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LA propiedad, institución esencial en toda sociedad y de 
bienestar para la familia, ha tenido en Catalufia, desde 
los primeros tiempos de la constitución de este Principado, 
un carácter propio en la enñteusis de tal importancia, que el 
estudio de esta última institución ha ofrecido más interés 
jurídico que el de la misma propiedad, por haberse desarrollado 
el dominio en la forma enñtéutica de tal suerte, que pocas, muy 
pocas, son las fincas sobre las cuales no exista un dominio 
directo, no tanto en las rústicas como en las urbanas y princi- 
palmente en la ciudad de Barcelona, en cuyo territorio tomó la 
enñteusis un desarrollo extraordinario, multiplicándose los 
dominios sobre una misma ñnca. ¿Y cuál fué la razón de este 
fenómeno jurídico? La necesidad, por una parte, de dividir las 
grandes propiedades, para que, éstas divididas, pudieran más 
fácilmente mejorarse, y la conveniencia, por otra parte, de unir 
al individuo y la familia á la propiedad en aquellos tiempos de 
reconquista; unido ello al deseo de convertir á los colonos en 
propietarios, por el gran bien económico y social que el mayor 
repartimiento de la propiedad debía producir, hizo nacer y 
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desarrollar la enñteusis en Cataluña, y el pueblo, anticipán- 
dose al legislador por conocer y sentir más sus necesidades 
jurídicas, con un espíritu eminentemente práctico, establecía la 
propiedad enfítéutica mediante una entrada de escasa impor- 
tancia y una pensión de valor más bien imaginario que real, 
fundando todo el interés de la institución en el derecho de lau- 
demio. 

Merced á este carácter especial con que nació la enfiteusis 
en Cataluña pudo desarrollarse de un modo extraordinario y 
ser la propiedad típica del antiguo Principado, por manera 
que bien podemos decir que toda la importancia que la institu- 
ción ha tenido es debida al derecho de laudemio; ello no obs- 
tante, es este derecho objeto de acérrimas censuras, dando lugar 
á que se hayan promovido serías discusiones sobre el mismo; 
y así se han escrito folletos, se han publicado artículos en 
revistas jurídicas, se han dado conferencias publicasen Aca- 
demias; en fín, se ha dado el grito de guerra al derecho de lau- 
demio, y unos, con notorio apasionamiento, han exagerado los 
inconvenientes de este derecho, y otros, por no cuidarse de 
examinarlo á fondo, han hecho una débil defensa del mismo; 
todos han sentido la influencia del espíritu contrario al derecho 
de laudemio que informa á las modernas legislaciones, pues que 
unos códigos civiles, como el de Italia (art. 1.562), el de Portu- 
gal (art. 1.657), Méjico (art. 3.240), prohiben la prestación de 
laudemio, y otros, como el de Holanda (arts. 777 y 782), el de las 
Dos Sicilias (art. 1.697), Bajo Canadá (art. 567) y España (artí- 
culo 1.644), disponen que no se devenga laudemio si no se pacta. 
Mas, para combatir con la debida justicia en Cataluña al dere- 
cho de laudemio que caracteriza á su enfiteusis, es necesarío 
conocer á fondo este derecho, importa examinar su especial 
modo de ser, máxime en los presentes momentos historíeos en 
que, con la codificación del derecho foral que en breve espera- 
mos será un hecho, dado que se ha constituido ya, en virtud de 
la reciente disposición del Excmo. Sr. Ministro de Gracia y 
Justicia, la comisión especial que debe hacerla del Derecho civil 
vigente en Cataluña, ha de resolverse el porvenir del derecho 
de laudemio, que tantísima importancia tiene en la propiedad 
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del antiguo Principado. Viendo, pues, el grandísimo interés 
que actualmente tiene el estudio del derecho de laudemio, ya 
que es ello una cuestión que se halla hoy dia sobre el tapete, 
he creído ser éste el asunto que podía merecer justamente la 
atención de este respetable Tribunal en la presente Memoria, 
concretando mi pensamiento en los términos siguientes: 

DEL DERECHO DE LAUDEMIO EN LA ENFITEUSIS DE CATALUÑA 

Indicado ya el tema que con el beneplácito del Tribunal me 
propongo desarrollar, debo señalar el plan que para hacerlo 
creo conveniente; asi que lo primero que importará estudiar 
será la naturaleza del derecho de laudemio, ó sea la parte fílo* 
sófíca de este derecho; pero, como para conocer á fondo un de- 
recho no basta examinarlo en uno de sus momentos históricos, 
como incompleto sería el concepto que nos formaríamos de un 
personaje si su biógrafo sólo nos reseñara parte de su vida ó 
parte de sus obras, preciso será que, conocida ya primeramente 
la parte ñlosóñca del derecho, examinemos su proceso histórico 
hasta llegar á su estado actual, y, visto cual sea éste, podre- 
mos ver luego el juicio critico que el derecho nos merece. He 
aquí, pues, indicadas las cuatro partes en que voy á dividir el 
desarrollo de mi tema: 

Partb pkimbra: Examen de la naturalesa del derecho de 

laudemio. 
Partk segunda: Desarrollo histórico del derecho de laudemio. 
Partb tbrcbra: Estado actual del derecho de laudemio, 
Partb cuarta: Juicio crítico del derecho de laudemio. 
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PARTE PRIMERA 



Hatoraleza del dereeho de iaodemio 
P 

I ARA conocer debidamente la naturaleza del derecho de 
-*^ laudemio, conveniente será examinar: 1.*^ La definición de 
este derecho, saber en qué consiste, cuál es el concepto que del 
mismo debemos formarnos. 2? La razón de su existencia ó sea 
el fundamento de este derecho. 3.*^ La naturaleza jurídica del 
mismo. Y 4.^ Cuál sea su naturaleza filosófica. Con estos cuatro 
capítulos, en que dividiré la materia de esta primera parte, creo 
podrá obtenerse un conocimiento exacto de la verdadera natu- 
raleza del derecho de laudemio. 



CAPÍTULO I 



Definición del derecho de laudemio 

¿En qué consiste el derecho de laudemio? Defínenlo algunos 
tratadistas del Derecho cataláUxCon estos ó parecidos términos: 
*'Es la cantidad que en la enajenación de la finca enfitéutica 
debe satisfacerse al duefio directo por la aprobación ó recono- 
cimiento que éste presta á la enajenación de la cosa enfitéutica.** 
Si condición esencial es de toda definición la de que debe com- 
prender todo el objeto definido, por manera que sea una exacta 
fotografía del objeto que define, de tal suerte, que nos dé una 
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idea clara y completa del mismo, no podemos aceptar la defini- 
ción que acabo de indicar por faltarle esta condición, aparte 
de otras razones de que luego me ocuparé, que nos impedirían 
igualmente el aceptarla, puesto que, según esta definición, el 
laudemio se debe tan sólo por las enajenaciones de la finca enfi- 
téutica; lo que, si fuese exacto, no se diferenciaría respecto de 
este particular el derecho de laudemio por la legislación espe- 
cial de Cataluña del derecho de laudemio por la legislación 
civil general de España; pero como, según veremos oportuna- 
mente, el laudemio se devenga también en Cataluña en los 
traspasos por título lucrativo de la finca enfitéutica, resulta 
que aquella definición no comprende todo el objeto definido. 
Para salvar este defecto, otros tratadistas del Derecho catalán 
definen el derecho de laudemio del modo siguiente: ^'Es la 
parte de precio ó de estimación de la finca enfitéutica que se 
satisface al señor directo por la aprobación que éste presta 
á los traspasos hechos de la finca** (1) Esta definición, que, por 
ser más exacta, es la más generalmente admitida por los juris- 
consultos que al estudio del Derecho catalán se dedican, no es 
verdaderamente científica, puesto que da tal preponderancia 
al elemento objetivo del derecho, que bien puede decirse que 
no define el derecho de laudemio, sino la materia de éste, y 
sabido tenemos que el derecho no es un objeto, sino que es una 
facultad del sujeto en quien el derecho reside, facultad que 
queda determinada por el objeto sobre que recae, y, por consi- 
guiente, únicamente podrá decirse que es científica la definición 
de un derecho cuando presente los dos elementos, el subjetivo 
y el objetivo, que son esenciales en todo derecho, en dicha 
forma. 

No desconozco cuan difícil es dar una definición exacta de 
las cosas, puesto que la definición es la explicación de la esen- 
cia de la cosa definida, y sabido es cuan difícil tarea sea el cono- 
cer esta esencia; pero, si grande es el trabajo cuando de defi- 
nir las cosas naturales se trata, por lo difícil que es al hombre 
conocer con exactitud la esencia de éstas, dada la limitación de 
sus facultades intelectuales, no sucede lo mismo cuando se 
quiere definir lo puramente convencional, porque la naturaleza 
del ser convencional es aquella que nosotros mismos le damos 
por los motivos que bien nos parecen. (2) Por lo que, si bien 



(i) José M.* Planas y Casáis.— «Explicaciones de Derecho civil*. 
(2) Balines.— « El Criterio » , cap. XIV, § IV. 
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puede darse una definición exacta del derecho de laudemio, ya 
que su naturaleza es convencional, no pretendo que la que de 
él trato de dar deje de tener sus defectos por comprender que 
es tarea peligrosa la de dar definiciones; pero procuraré buscar 
una que sea más científica y más exacta que la anteriormente 
citada, que por carecer de estas condiciones no podemos admi- 
tir, según quedará justificado con el examen que de la misma 
creo conveniente hacer, á fin de que su examen nos facilite 
encontrar la definición que investigo del derecho de laudemio. 

Empezando, pues, el examen de la dicha definición del 
derecho de laudemio, dice ella que **es la parte de precio ó de 
estimación de la finca enfitéutica". Con estas palabras expresa 
el elemento objetivo del derecho y dice parte de precio ó de es- 
timación, porque si el laudemio se debe en traspasos por título 
oneroso y en algunos lucrativos, cuando la finca se traspasa 
por título oneroso sirve de base para calcular el importe del 
laudemio el precio que media en el contrato; pero, cuando el 
traspaso de la finca se hace por título lucrativo, como en éste 
no media precio, debe determinarse el laudemio por la estima- 
ción ó sea el valor de la finca enfitéutica. Este término de la 
definición necesita alguna aclaración: No estando prohibido 
en Cataluña, como lo está por el Código civil (1) la subenfiteu- 
sis, puede el enfiteuta, y para ello le autoriza la legislación 
especial del Principado, subestablecer la finca que él tenga en 
enfiteusis, y la nueva enfiteusis que de esta suerte ha consti- 
tuido sobre la que antes tenía en dominio útil, al traspasarla á 
un tercero devenga también laudemio, según veremos oportu- 
namente; por lo que, si con las palabras de finca enfitéutica 
quisiera significarse el dominio útil, seria incompleto el término 
de la definición; mas, si con ellas se quiere expresar no sólo el 
dominio útil, sino también las nuevas enfiteusis que sobre 
el mismo existieren, puede aceptarse este término de la defini- 
ción, ya que su concepto sería exacto. 

Continúa la definición que vamos examinando y dice que la 
parte, ya de precio ó ya de estimación de la cosa, "se satisface 
al señor directo**, cuyo término lo considero incompleto. En 
efecto: Según antes he indicado, puede el enfiteuta subesta- 
blecer la finca cuyo dominio útil tiene; pero, así como por la 
legislación general del Principado no puede reservarse dominio 
alguno sobre el nuevo enfiteuta, sino que tan sólo le está permi- 



(i) Art. 1.634. 
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tido reservarse el cobro de un canon ó pensión con otros dere- 
chos que constituyen lo que se llama censo en nuda percepción ó, 
lo que es lo mismo, censo sin dominio, en cambio en Barcelona 
y el territorio que disfruta de su legislación especial puede el 
enfíteuta subestablecer reservándose parte de dominio sobre 
el nuevo enfiteuta, cuya reserva de dominio pueden hacerla 
hasta el número de tres enfíteutas; por manera que puede 
haber, y muchas son las fincas enfitéuticas en que los hay, 
estos tres subestablecimientos con reserva de dominio, llamán- 
dose dóminos, ó señores medianos, á estos tres subestabilientes, 
á diferencia del que estableció la finca, ó sea del primer 
dómino, que se llama seftor directo ó alodial, porque él no la 
tiene en dominio de nadie. Pues bien, si admisible fuera por la 
legislación general de Cataluña decir en la definición que nos 
ocupa que el laudemio corresponde al seftor directo, ya que en 
ella no hay otro seftor, no cabe admitirlo en la legislación es- 
pecial de Barcelona y su territorio, ya que á los seftores media- 
nos también les corresponde y tienen el derecho de laudemio; 
por lo que, debiendo comprender los términos de una definición 
todo el objeto definido, no puede aceptarse el término de seftor 
directo de la definición que examinamos por resultar manifies- 
tamente incompleto. Y si de completarlo se trata, preciso es 
tener en cuenta que cuando se traspasa el dominio útil corres- 
ponde el derecho de laudemio al dómino directo y dóminos 
medianos que hubiere; pero, si fuese uno de los dominios me- 
dianos lo que se traspasara, entonces sólo corresponde el lau- 
demio á los dóminos superiores del que se traspasa, según más 
adelante veremos con mayor extensión. 

Finalmente, termina la definición que del derecho de laude- 
mio vamos examinando, diciendo que la parte de precio ó de 
estimación de la finca enfitéutica se satisface al seftor directo 
"por la aprobación que éste presta á los traspasos de la misma", 
con cuyas palabras quiérese significar la razón, la causa ó sea 
el fundamento del derecho de laudemio que se concede al seftor 
directo. No entrando de momento en el examen de esta cues- 
tión, ya que de ella me ocuparé luego con la extensión que su 
importancia requiere, tan sólo debo hacer constar ahora que en 
manera alguna podemos admitir este extremo de la definición, 
por entender que no corresponde á la verdadera naturaleza del 
derecho definido, según quedará demostrado por las razones 
que después expondré, de las cuales puedo á nuestro objeto 
decir aquí que, si la aprobación de los traspasos de la finca enfi- 
téutica fuese la razón jurídica que concediera al seftor directo 
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ó señores medianos el derecho de laudemio, la fuerza de la 
lógica nos obligaría á conceder este mismo derecho al dueño 
de un censo en nuda percepción, ya que á este censualista le 
corresponde también la aprobación de los traspasos que se 
hagan de la finca censida, y, como quiera que una definición, si 
bien debe comprender todo el objeto definido, no debe abarcar 
más del objeto que define, por manera que exprese lo que, 
siendo esencial en el objeto, le distingue de los demás semejan- 
tes, dicho se está que no es posible admitir el referido término 
de la definición, ya que no caracterizaría debidamente lo que el 
derecho de laudemio sea y nos llevaría á un error de principios 
y manifiesta confusión de conceptos. Por otra parte, si, según 
antes he indicado, se quiere significar con este término el fun- 
damento jurídico del derecho que se define, no creo sea nece- 
sario expresar este término en la definición, ya que el definir 
una cosa es decir lo que ella sea, decir en qué consiste, sin 
tener que manifestar la razón de su existencia; no obstante, si 
se quiere comprender en la definición la razón jurídica del 
derecho que se define, á fin de que la naturaleza de éste quede 
de esta suerte más cumplidamente expresada, puede encon- 
trarse la razón jurídica del derecho de laudemio en una indica- 
ción que antes he hecho. Decía, hace poco, que el fundamento 
jurídico del derecho de laudemio no puede consistir en la apro- 
bación que el señor directo ó señores medianos presten á los 
traspasos de la finca enfitéutica, pues silesia aprobación fuese 
la razón jurídica del derecho de laudemio, tendríamos que con- 
ceder este derecho al dueño de un censo en nuda percepción 
porque éste también aprueba los traspasos y, sin embargo, no 
le corresponde el laudemio; pues bien, si el censo con dominio 
es el que tiene derecho de laudemio y el censo sin dominio es el 
que no lo tiene, lógicamente se deduce que la razón jurídica del 
derecho de laudemio ha de ser el dominio. 

Con el examen que llevamos hecho de la definición antes 
indicada y vistos sus defectos, así como los términos que de 
ella son aceptables con la explicación que de los mismos llevo 
hecha, y teniendo en cuenta que hay algunos traspasos escep- 
tuados del laudemio, podemos definir el derecho de laudemio 
diciendo ,que: Es la facultad que tiene el dómino directo ó dó- 
minos superiores en la enfiteusis de cobrar por razón de su 
dominio una parte del precio ó de estimación de la finca enfi- 
téutica en los traspasos no esceptuados que de ésta se veri- 
fiquen. 
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CAPÍTULO II 



Fundamento del derecho de laudemio 

Conocida ya la definición que puede darse del derecho de 
laudemio y sabido lo que sea este derecho, podemos entrar en 
el examen de la razón de su existencia. Debemos, pues, pre- 
guntarnos: ¿Por qué se concede el derecho de laudemio al señor 
directo en la enfiteusis?; ¿por qué se da este derecho álos dómi- 
nos medianos?, ó, en otros términos, ¿cuál es el fundamento del 
derecho de laudemio en la enfiteusis de Cataluña? 

En la contestación á esta pregunta podemos decir que la 
mayoría, si no todos, los tratadistas del Derecho catalán están 
acordes en afirmar que el derecho de laudemio descansa, se 
funda en la aprobación que el dómino directo, y los dóminos 
medianos en su caso, prestan á los traspasos de la finca enfi- 
téutica, de acuerdo con lo que dice Escriche en su Diccionario 
de Legislación y Jurisprudencia (1) que el derecho de laudemio 
"es derecho de aprobación", y así decía el jurisconsulto catalán 
D. Ildefonso Par, en su tratado sobre "Laudemios", que el único 
fundamento del laudemio es la aprobación del traspaso, según 
confirman todos nuestrt)s antiguos tratadistas. Y ¿qué razones 
alegan los tratadistas para fundar el derecho de laudemio en la 
aprobación del traspaso? Generalmente se apoyan en que la 
misma definición del derecho de laudemio ya justifica su funda- 
mento, pues que en ella se dice, según anteriormente hemos 
tenido ocasión de ver, que se cobra la parte de precio ó de esti- 
mación de la finca enfitéutica por la aprobación que el dómino 
directo presta á los traspasos de la finca; pero, como entiendo 
que no es la definición la que hace la naturaleza de la cosa, sino 
que ésta es la que ha de formar aquélla, ninguna fuerza puede 
tener este argumento. Más valor podría tener el que alegan, 
sacado de la significación etimológica de la palabra laudemio, 
pues dicen, de acuerdo también con Escriche en su obra antes 
citada, el cual indica que esta palabra viene, sin duda, del verbo 
anticuado laudar, alabar ó aprobar, que la palabra laudemio 
viene del infinitivo laudare, y, por consiguiente, su significación 



(i) Edic. 1875, palabra «Laudemio». 
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etimológica es la de aprobación, y, en su consecuencia, la eti- 
mología de la palabra, dicen^ demuestra que efectivamente el 
laudemio se funda en la aprobación de los traspasos de la finca 
enfítéutica. Este argumento, que podrá parecer de gran fuerza, 
no tiene, empero, el valor que se le quiere dar. En efecto: si el 
nombre del derecho fuese la expresión etimológica de la natura- 
leza de éste, es indudable que aquél habría sido el mismo siempre, 
puesto que la naturaleza de las cosas no cambia por más que 
puedan cambiar sus accidentes; es así que el derecho de cobrar 
una parte de precio ó de estimación de la finca enfitéutica en los 
traspasos de ésta ha tenido diferentes nombres; luego hay que 
sacar la consecuencia de que aquel nombre fué formado por 
algún accidente del derecho, mas no por la naturaleza de éste. 
Y que este derecho haya tenido diferentes nombres en Cata- 
lufia la historia lo atestigua cumplidamente, y, así como hoy le 
llamamos laudemio, fué conocido antes con los nombres de 
"foriscapio** y "tercio", según recuerda mi antiguo cuanto res- 
petable catedrático D. Manuel Duran y Bas en su importante 
Memoria acerca de las Instituciones del Derecho Civil de 
Cataluña, habiendo tomado el nombre de "tercio" porque la 
cuota del laudemio consistía en la tercera parte, así como en el 
antiguo reino de Valencia se le llamó "décima" porque su cuota 
era la décima parte; de suerte que tomaba el nombre de una 
modalidad, de un accidente del derecho, no de su naturaleza; y 
la misma explicación encontramos en la palabra laudemio, 
según nos confirma una razón histórica. En efecto: así como 
en Roma recibía el seftor la compensación de su dominio por 
la especie de cesión que de éste hacía al consentir que el enfi- 
teuta vendiera las suas meliorationes , y de la circunstancia de 
percibir la compensación en el acto de la aprobación se le dio 
el nombre de laudemio, en Catalufia llamóse laudemio á la 
compensación que el dómino recibía en los traspasos que á 
título lucrativo se hacían de la finca por ser la décima parte lo 
que por ellos cobraba, en lo que están acordes los autores cata- 
lanes, y lo dice una de las mismas Constituciones de Catalufia, 
que es la 3.* del tít. XXXI, lib. IV, vol. i.°, que al señalar la 
cuota de la décima parte para los traspasos á titulo lucrativo 
dice lo cual luysme propiament en Cathalunya es dit,y^ como 
esta palabra se generalizó, principalmente por ser la misma 
cuota de la décima parte lo que se paga en Barcelona, se aplicó 
indistintamente á toda compensación que el sefior recibía por 
su dominio en los traspasos de la finca, siendo, por tanto, ma- 
nifiesto que la palabra "laudemio" no nació en Cataluña de la 
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Jel derecho, sino de una modalidad del mismo, y, por 
ente, que la etimología de la palabra no puede demos- 
^ue el fundamento de este derecho sea la aprobación 
íftor preste á los traspasos de la finca, 
smo D. Ildefonso Par, en su citado tratado de "Laude- 
ue, según hemos visto, indica que la aprobación es el 
nto que se da al derecho, dice, no obstante, que aunque 
tuviese que firmar el traspaso no se sigue que deba 
arte del precio; y, en efecto, si en absoluto el simple 
í la aprobación fuese la causa eficiente del laudemio, 
IOS que conceder también este derecho al duefio de un 
i nuda percepción, según el principio jurídico ubi est 
gis ratio^ ibi eadem juris dispositio esse debet, y, sin 
•, á pesar de que el duefio de este censo tiene el derecho 
ación, no tiene el de laudemio, lo que demuestra bien 
ite que del hecho de la aprobación no se sigue que 
ararse laudemio, como dice el jurisconsulto catalán 
tado, con quien, si bien estoy de acuerdo respecto á esta 
3n, no lo estoy, empero, en cuanto á la razón en que la 
ues dice que el dómino útil, al vender la finca, vende 
lio útil que en nada ha de perjudicar al señor, ya que 
e garantidos sus derechos en el Registro de la Propie- 
s el dueño de la finca sujeta á hipoteca, servidumbre y 
nes de toda clase vende sin permiso ninguno del 
; éstos y ¿acaso, continúa diciendo, el enfiteuta ocupa 
del estabiliente una posición distinta?; y digo que no 
nforme con esta razón porque, si bien en cuanto al 
le tener asegurados sus respectivos derechos en el 
de la Propiedad, ciertamente que por igual lo están los 
directo y los de los dueños de gravámenes que pesen 
finca, no obstante es bien distinta la naturaleza de 
vámenes de la de los derechos del señor directo, y, por 
mte, siendo distinta la naturaleza de los derechos, se 
e no han de tener todos los mismos efectos y, en su 
ue, no porque en los traspasos de fincas sujetas á otros 
nes no se exige la aprobación de los dueños de éstos, 
deducir que tampoco debiera aprobarlos el dómino 

laro se verá aún que la aprobación que el señor pres- 
raspasos no puede ser el fundamento del derecho de 
si nos fijamos en el hecho que determina el derecho, 
que le da nacimiento, porque sabido es que de fado 
;s. En efecto: El derecho de laudemio en sí existe 
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desde que se crea el dominio directo, y el derecho en su ejerci- 
cio existe desde que la venta se ha verificado; es así que la 
aprobación del señor es posterior á estos dos hechos, ya que 
para vender el enfiteuta es preciso que primero tenga el do- 
minio iítil que vende y para aprobar la venta es necesario que 
ésta exista, resulta manifiesto que el derecho de laudemio, tan- 
to el derecho en sí, como en su ejercicio, no puede tener por 
fundamento un hecho posterior á su nacimiento y, por consi- 
guiente, que la aprobación no puede ser el fundamento del de- 
recho de laudemio, á menos que se admita el imposible jurídico 
de que el derecho naciera antes que el hecho que lo produce. 

Él ejercicio del derecho de laudemio nos da otra prueba de 
lo mismo, pues si este derecho se fundara en la aprobación del 
dómino directo, preciso sería que el sujeto del derecho fuese 
quien la diese y, no obstante, cuando en el dominio directo hay 
un propietario y un usufructuario, éste es quien ejercita el de- 
recho de laudemio, y el propietario es el que aprueba el tras- 
paso, viéndose con ello claramente que no puede decirse 
que el seftor tenga el derecho de laudemio porque aprueba el 
traspaso. 

La misma práctica forense confirma más esta doctrina; y 
así, si el señor directo tiene que reclamar el pago del laudemio 
judicialmente, no habrá ningún tribunal que le rechace su de- 
manda por no haber aprobado previamente la venta, y lo único 
que se le exigirá para condenar al enfiteuta al pago del laude- 
mio será que justifique en el período probatorio el hecho de la 
venta de la finca que tiene bajo su dominio. Es también prác- 
tica constante en las escrituras de compra- venta de fincas en- 
fitéuticas en que no interviene el dómino directo, la de poner 
en ellas la cláusula de que se deja á salvo el laudemio que co- 
rresponde por aquella venta al señor y que se obliga á pagarlo 
el vendedor ó el comprador, que generalmente es éste quien se 
encarga de pagarlo; pues bien, ¿qué razón de ser tendría esta 
cláusula si el laudemio naciera con la aprobación de la venta?; 
¿no se dice ya en este pacto que se reserva el laudemio que co- 
rresponde al señor por la venta que se hace? Bien claramente 
dicen las dos prácticas indicadas que la aprobación que el 
señor presta á la venta no puede ser la causa del laudemio, 
dándose, por tanto, de la mano la práctica forense con los prin- 
cipios filosóficos anteriormente examinados, que nosdemostra-. 
ban como el derecho de laudemio no puede tener su fundamen- 
to en la aprobación que el dómino directo preste á la venta 
que haga el dómino útil de la finca enfitéutica. 
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¿Cual será, pues, el fundamento del derecho de laudemio? He 
dicho ya que el derecho en sí existe desde que se crea el domi- 
nio directo, es decir, desde que tiene lugar el hecho de la sepa* 
ración del dominio útil y el dominio directo; por consiguiente, 
si de la existencia del dominio directo nace el derecho de lau- 
demio, es consecuente que éste tiene su fundamento en el do- 
minio directo. A la misma consecuencia tendremos que llegar si 
examinamos el derecho en su ejercicio. En efecto: hemos visto 
que al verificarse la venta, y con la palabra venta quiero decir 
el traspaso de la finca enfitéutica por ser la venta la forma 
como más generalmente se hace el traspaso en que devenga el 
laudemio* nace el ejercicio del derecho de laudemio á favor del 
dómino directo, por lo que cabe preguntar: ¿por qué la venta da 
nacimiento al ejercicio del derecho? La contestación á esta pre- 
gunta nos dirá cuál sea el fundamento del derecho de laude- 
mio. Investiguemos, pues, esta contestación. Cuando nació la 
enfiteusis en la vida social, carecía el enfiteuta del derecho de 
disponer de la finca enfitéutica y quien tenía este derecho era 
el verdadero duefto ó sea el dómino directo, ya que el enfiteuta 
era una especie de arrendatario, por lo que, al tratar de tras- 
pasar el enfiteuta la finca á un tercero, preciso era que el dómi- 
no directo lo consintiera para que el traspaso pudiera verifi- 
carse, y, al consentirlo, claro estaque cedía algo de su dominio, 
cuya cesión debía tener su compensación, y ésta era el laude- 
mio; por manera que, si el laudemio era la compensación del 
dominio del señor directo, bien podemos decir que el funda- 
mento del derecho de laudemio es el dominio directo, como lo 
justifica aun más en Catalufta la existencia de la llamada enfi- 
teusis en nuda percepción, yaque si en ésta, que no tiene domi- 
nio, no existe el derecho de laudemio y existe éste en la enfiteu- 
sis, en que hay dominio, pasando de los efectos á las causas 
debemos concluir en que la causa, el fundamento del derecho 
de laudemio, es el dominio. 

Y aun cuando se dijera que este dominio lo constituyen un 
conjunto de derechos que son los varios que se dan al seftor 
directo, tendrá que reconocerse que el característico del domi- 
nio directo es el de laudemio y que este derecho es el único 
que sirva de compensación efectiva y real al dominio directo; 
pues que, ¿podrá serlo la pensión ó canon que presta el en- 
fiteuta al señor directo?; ¡pero si esta pensión es de escasa 
importancia, si ella no guarda proporción con la finca enfitéu- 
tica, si es inferior al valor que ésta tienel No, no puede ser la 
pensión la compensación del dominio directo; la pensión, como 
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dice Escriche, (1) ''no es más que una señal de reconocimiento 
del dominio**, y lo mismo dicen todos los tratadistas del Dere- 
cho catalán. ¿Podrían ser compensación del dominio el derecho 
de fadiga, el de retracto y demás que se dan al señor direc- 
to, si con estos derechos nada cobra el dómino directo? Debe, 
pues, reconocerse que el único derecho que compensa el domi- 
nio es el derecho de laudemio (2) y, por consiguiente, creo de- 
jar demostrado con lo expuesto que el fundamento del derecho 
de laudemio está en el dominio directo. 



CAPÍTULO III 



Naturaleza jurídica del derecho de laudemio 

Conocido el fundamento del derecho de laudemio, veamos 
cuál sea la naturaleza jurídica de este derecho siguiendo el 
plan al principio trazado. 

Se ha dicho que el derecho de laudemio es un derecho real 
de carácter feudal (3). Hay que confesar que ha habido alguna 
confusión por parte de los antiguos autores catalanes en esto, 
de tal suerte, que era doctrina común entre ellos la de que las 
disposiciones referentes á la enñteusis y á los feudos se com- 
pletaban las unas á las otras hasta que el Tribunal Supremo 
declaró, según tendré ocasión de exponer con mayor extensión 
más adelante, cuando en la historia del derecho dé laudemio me 
ocupe, que eran dos instituciones distintas y que, por tanto, las 
disposiciones de los feudos no podían tener aplicación á la enñ- 
teusis. Nació indudablemente esta confusión de dos circunstan- 
cias: 1.*, el mayor desarrollo que tuvo en Cataluña el régimen 
feudal á causa, ya del apoyo que para la Reconquista prestaron 
los Reyes francos á los catalanes, ya de las relaciones íntimas 
que tenían los condes de Cataluña con los señores feudales de 
Francia; y 2.% este mayor desarrollo feudal hizo que la enñteu- 
sis en Cataluña sintiera más la influencia del régimen feudal 
que en otros reinos de España, de suerte que si algunas veces 



(t) Edic. 1 874 palabra «Enfíteusis)>. 

(2) Vives y Cebriá. — «Usages y demás derechos de Cataluña», 1. 1, pág. 3 16. — 
Selva y Font. — Memoria «Importancia de la enfiteusis principalmente en Cauluña», 

P^g. 33. 

(3) Selva y Font. —Memoria citada, pág. 36. — Par. «Laudemios», VI. 
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el señor daba á su vasallo la plena propiedad, otras, empero, le 
concedía tan sólo el dominio útil y los derechos al mismo anejos 
con carácter hereditario ó transmisible, en cuyo caso se amal- 
gamaban las dos instituciones, presentándose el feudo en la for- 
ma de enfiteusis, y entonces tenía ésta carácter feudal. Pero, 
aun cuando la enfiteusis pudiera sentir la influencia feudal, ¿es 
ello razón bastante para decir que el derecho de laudemio en 
la enfiteusis común tiene carácter feudal? Ni histórica ni filosó- 
ficamente puede sostenerse este criterio. En efecto: histórica- 
mente no puede sostenerse porque, ¿cuándo nació el derecho 
de laudemio y cuándo nació el feudalismo?; ¿acaso el derecho 
de laudemio fué introducido en la enfiteusis por la influencia 
del régimen feudal? No, porque la historia nos demuestra que 
la enfiteusis fué anterior al feudalismo y que la enfiteusis tuvo 
desde su nacimiento el derecho de laudemio, si no declarado por 
el legislador, á lo menos sancionado por la costumbre, mientras 
que el feudalismo, fenómeno social y jurídico, nació en la Edad 
Media como producto del estado en que se hallaba el Imperio 
al abrirse dicha edad, de las costumbres de los germanos y 
del carácter militar de las constituciones bárbaro-romanas (1). 
Si el derecho de laudemio nació, pues, antes que el feudalismo, 
¿es posible, no ya admitir, ni tan siquiera suponer, que aquel de- 
recho sea producido por la influencia feudal?; ¿acaso puede nacer 
el efecto antes que la causa? Elocuentemente hablan las cons- 
tituciones de Cataluña, en las cuales encontramos que en el 
Recognoverunt Proceres dado en 1283, se habla del derecho de 
laudemio en los dominios alodiales como de una cosa ya exis- 
tente, y hasta en las Cortes de Cervera celebradas en 1359 no 
se determina el derecho de laudemio en los dominios feudales. 
Y si bien durante el régimen feudal tomaba el feudo algunas 
veces la forma enfitéutica, no obstante, la enfiteusis se presen- 
taba en otros casos con su propia naturaleza^ lo que demuestra 
la independencia de ambas instituciones, como lo viene á con- 
firmar D. Ildefonso Par (2), que, á pesar de dar carácter feudal 
al derecho de laudemio, confiesa que la enfiteusis y el laudemio 
han precedido siglos á la época propiamente feudal y han 
sobrevivido siglos también después de ella. ¿Es posible, pues, 
sostener que el laudemio tiene carácter feudal, diciéndonos la 
historia que nació ames que el feudalismo, que vivió durante 



(i) Arturo Corbelln. — «Historia jurídica de las diferentes especies de censos». 
Memoria, cap. XV, parte I. 
(2) «Laudemios», VI. 
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el régimen feudal y que ha sobrevivido á la época feudal? 
Bien claramente nos dice con estos datos la historia que el de- 
recho de laudemio es independiente al régimen feudal, que el 
laudemío no es efecto del feudalismo y, por consiguiente, que el 
derecho de laudemio no puede tener carácter feudal. Histórica- 
mente, según recuerda D. Arturo Corbella(l), hay varias clases 
de enfiteusis, y así hay la pública ó de las tierras del Estado, la 
servil, la libre y la feudal, pues fué pública en Egipto, servil en 
Esparta, libre en Atenas, las tres formas tuvo en Roma y fué 
feudal en la Edad Media, coexistiendo con ella la libre y la 
servil; lo que demuestra que la enfiteusis ha vivido en varias 
formas sociales y, por tanto, que no puede admitirse que sea 
causa, efecto ni elemento esencial del feudalismo, sino un mero 
accidente de él, como lo han sido otras instituciones jurídicas, 
pues, por más que en la Edad Media á veces el feudo haya reves- 
tido forma enfitéutica y haya influido más ó menos sobre la enfi- 
teusis, no autoriza para dar carácter feudal al laudemio, ya 
que con tanto ó más motivo podría calificarse la enfiteusis de 
institución pública ó de institución servil. Pudo el'régimen feudal 
ejercer su influencia en la institución de la enfiteusis, pudo tener 
carácter feudal el derecho de laudemio correspondiente al feudo 
establecido por el señor en forma enfitéutica; pero en la enfiteu- 
sis, que continuaba en su antigua independencia, no podía tener 
carácter feudal el derecho de laudemio, como claramente nos lo 
demuestra, según hemos visto, la historia al decirnos que el 
laudemio nació antes que el feudalismo, que la enfiteusis común, 
de la que es parte substancial el laudemio, continuaba al lado de 
la enfiteusis feudal, y que el laudemio de la enfiteusis común ha 
continuado viviendo aún después de la época feudal. Por ma- 
nera que la razón histórica nos demuestra que el derecho de 
laudemio no puede tener carácter feudal. 

Pero he dicho también que ni filosóficamente cabe admitir 
que el laudemio tenga carácter feudal, y esto quedará probado 
comparando la naturaleza del feudo con la del laudemio. ¿En qué 
consistía el feudo? Lo define Solsona en los siguientes términos: 
rei immobilis vel cequipollentis concessio, cum translatione 
utüts domimif proprietaíe sub fidelüate retenta, cum exibitíone 
servitíi (2), esto es, "los bienes inmuebles que se tenían en vir- 
tud de concesión trasladando el dominio útil y reteniendo el 



(i) Memoria «Historia jurídica de las diferentes especies de censos». Capí- 
tulo XVU. 

(2) «Laudemiorum Lucerna». Prael. I, núm. 6. 
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concedente la propiedad, el derecho de tener al concesionario 
bajo su fidelidad y la prestación de ciertos servicios**. Y define 
el mismo autor la enfiteusis del modo siguiente: est rei tmmo- 
bilis vel equipollentis concessio alicui facta sub certa annua 
census vel canonis prcBstatione cum translatione utilis domimi, 
proprietate retenta (1), ó bien sea •'los inmuebles que se tienen 
en virtud de concesión hecha bajo condición de pagar cierta 
pensión anual, transfiriendo el dominio útil y reservándose el 
concedente el dominio directo**. De estas dos definiciones, con 
las que están conformes en su esencia todos los tratadistas del 
Derecho catalán, resulta de un modo claro que el carácter dis- 
tintivo del feudo, que el elemento característico de él es la 
prestación de fidelidad, la prestación de servicios; por ello dice 
D, Arturo Corbella (2) que el feudo tiene tres elementos: 1.*^, el 
vasallaje que se encuentra entre los antiguos germanos; 2.®, la 
coordinación del derecho de propiedad sobre la tierra con el 
estado jurídico de las personas en el Imperio, que se iba 
abriendo camino, como lo demuestra la existencia de los coloaos 
y de los lites, y 3.*^, el vínculo de fidelidad y homenaje que obe- 
deció al estado de guerra permamente que se había inaugurado 
en la Edad Media en Europa. Nada de vasallaje ni fidelidad 
encontramos en la enfiteusis, pues de su definición antes indi- 
cada se deduce que consta de dos elementos: (3) l.*^, un derecho 
real formado por la división del dominio entre el estabiliente, 
que se queda con el dominio directo, y el enfiteuta, que tiene el 
dominio útil, y 2.^, una obligación personal consistente en la 
prestación por parte del enfiteuta de una pensión anual á favor 
del estabiliente; por tanto, es manifiesto que en la enfiteusis no 
debe el enfiteuta prestar servicio personal alguno al estabilien- 
te ni prestarle fidelidad en ningún caso, obligaciones ambas 
que es notorio debe prestarlas el que ha recibido el feudo á la 
persona que le daba la investidura del mismo. Después de vis- 
to que la naturaleza de la enfiteusis no tiene carácter feudal, 
fácilmente se comprenderá que tampoco lo tiene el derecho de 
laudemio, pues si el dominio directo, primer elemento de la en- 
fiteusis, es en su naturaleza un derecho real de carácter civil 
y por otra parte hemos visto ya antes que el laudemio es el 



(i) cLaudem. Luc.» Prael. I, nüm. 7. 

(2) Memoria «Hist.* jur. de las dif. esp. de cens.» Cap. XV. 

( 5 ) R. Sánchez de Ocaffa.-^«£studío crítico de las diversas especies de censos». 
Memoria premiada por la ^eal academia de Ciencias Í^Corales y ToUticas, en el 
concurso de 1891. Madrid. 
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derecho característico del dominio directo, el derecho que pue- 
de decirse constituye el dominio directo, es manifiesto que el 
derecho de laudemio tiene carácter real puVamente civil y no 
señorial, quedando, por tanto, probado loque antes decía, ó sea, 
que ni filosóficamente cabe admitir que el derecho de laudemio 
tenga carácter feudal. 

Se comprenderá aún más el carácter real puramente civil 
que tiene el derecho de laudemio, si analizamos la naturaleza 
jurídica de éste, y encontramos en él los elementos esenciales 
de un derecho real. En efecto: establecida la distinción entre 
los derechos personales y los derechos reales, ó sea los de- 
rechos ad rem y los derechos tn re, por más que estas locu- 
ciones no son Verdaderamente propias del Derecho Romano, 
puesto que no se halla esta distinción de una manera concreta 
en los textos romanos, aparecieron en el siglo xii y se genera- 
lizaron en el xiii, época de los glosadores, defínese el derecho 
real diciendo que es el poder ó la facultad que compete á un 
individuo sobre una cosa determinada, sin que exista sujeto 
pasivo individualmente determinado contra quien pueda dirigir- 
se, de cuya definición nacen los elementos característicos del 
derecho real que, según los autores, son los siguientes: En pri- 
mer lugar, un sujeto pasivo del derecho que no está individual- 
mente determinado, y así en el laudemio hay el sujeto activo, ó 
sea el seflor directo, hay el objeto, ó sea la finca enfitéutica so- 
bre la cual recae el derecho, pero el sujeto pasivo, ó sea la per- 
sona que debe cumplir la obligación correlativa del derecho, es 
indeterminada porque hasta el momento en que la finca se ven- 
de, se traspasa, no se determina el sujeto pasivo del derecho de 
laudemio. El segundo elemento característico del derecho real 
consiste en que el objeto de este derecho es siempre una cosa 
material^ pues cualquiera de los derechos reales, empezando 
por el dominio, viene en definitiva á ejercitarse sobre una cosa 
material; por el contrario, en el derecho personal no existe una 
cosa física determinada, sólo una cosa intelectual, que es el 
lazo que se llama obligación, que nos da el derecho de cohibirle 
á que verifique alguna cosa; pero no tenemos como objeto di- 
recto una cosa corporal aunque pueda resultar en definitiva de 
aquella obligación; y en el derecho de laudemio, ¿cuál es su ob- 
jeto? Según vimos, cuando lo definimos, recae el derecho de 
laudemio sobre el valor ó el precio de la finca enfitéutica; por 
consiguiente, el objeto de este derecho es una cosa corporal 
como característico de todos los derechos reales. Caracteriza 
en tercer lugar al derecho real la causa que lo produce, pues 
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para que pueda haber la relación jurídica son precisas las que 
se llaman por los autores la causa remota y la próxima, ó, en 
otros términos, el título y el modo de adquirir, resultando de 
ellos el nacimiento completo del derecho; por el contrario, en 
el derecho personal no hay más que un título nacido del víncu- 
lo que se llama obligación y que produce por sí solo el derecho 
personal; pues bien, el derecho de laudemio existe mediante 
el título que crea la enfiteusis y la división del dominio entre 
el seflor directo y el enfiteuta, ó sea pasando á éste el dominio 
útil y á aquél el directo, siendo, por tanto, evidente que para 
que nazca el derecho de laudemio es preciso que haya el título 
y el modo característicos de todo derecho real. En cuarto lu- 
gar, distingue al derecho real la causa por la que se extingue 
la relación jurídica del mismo, y así perece el derecho real con 
la cosa objeto de él, mientras que en el derecho personal el de- 
recho no muere con la persona contra la que lo tenemos; si 
ésta muere, sus continuadores jurídicos vienen á ocupar su 
lugar. El derecho de laudemio subsiste con tal de que exista la 
finca sobre la cual recae, porque el valor ó el precio de ella es 
el objeto del derecho, puesto que éste recae directamente sobre 
la cosa, cuya doctrina era ya admitida por los antiguos trata- 
distas del Derecho catalán (1), y así entendían que por el solo 
contrato enfitéutico la finca queda hipotecada á la satisfacción 
de los laudemios. Tos, en su "Tratado de cabrevación** (2), dice 
que aun en Barcelona, en donde el pago del laudemio viene á 
cargo del vendedor, no obstante, la finca está hipotecada á su 
satisfacción; y en un "Tratado de laudemios" redactado en 1795 
por los individuos del Colegio de Notarios de Barcelona encar- 
gados de las cátedras de Notaría y adoptado como de texto 
por los profesores de la asignatura hasta la extinción de dichas 
cátedras en 1844, se decía en el par. XII, cap. II, que "los lau- 
demios pueden pedirse por acción hipotecaria, pues por ellos 
tiene el señor hipoteca tácita". Y sin necesidad de otras citas, 
el Tribunal Supremo, más tarde, ha declarado, según oportuna- 
mente veremos, que la finca tiene responsabilidad hipotecaría 
para el pago del laudemio. Es, pues, manifiesto que el derecho 
de laudemio recae sobre la finca enfitéutica, y, si así no fuese, 
¿qué vínculo jurídico existiría entre el dómino directo y el com- 
prador de la finca para obligarle á éste al pago del laudenio si 



(i) Ripoll. «Var. Jur. Resol.», 29. Faber in cod., lib. 4, det. 4, tít. 43. 
(2) Cap. VI, nüm. 19. 
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no ha mediado entre ambos contrato alguno? ¿Y no sólo pedirle 
el laúdenlo [sino también exigirle el pago de todos los laude- 
míos devengados y no satisfechos que no hayan prescrito? La 
única razón jurídica que obliga al poseedor de la finca enfitéu- 
tica á cubrir estas responsabilidades es la de ser actual pose- 
sor de la finca, por ser ésta la que debe responder de dichas 
obligaciones, y, por consiguiente, si la finca enfitéutica da vida 
al derecho de laudemio, ha de quedar éste extinguido con la 
extinción de la finca, teniendo, por tanto, el derecho de laude- 
mio el carácter que antes he dicho distingue al derecho real 
de extinguirse con la desaparición de la cosa sobre que recae. 
Y, finalmente, en quinto lugar, caracteriza al derecho real la 
acción mediante la que el derecho se ejercita, pues así como en 
el derecho personal la acción que de él nace va directamente 
contra el sujeto pasivo del derecho ó sus herederos, la acción 
real se ejercita contra cualquiera que esté en posesión de la 
cosa que constituye el objeto del derecho real; pues bien, según 
acabamos de ver, existía hipoteca tácita antes de la nueva legis- 
lación hipotecaría que estableció la publicidad y la especiali- 
dad en las hipotecas para responder del pago del laudemio, y, 
en su virtud, podía reclamarse el laudemio al que estuviere en 
posesión de la finca por la sola razón jurídica de estar en pose- 
sión de ella, y una vez establecido el nuevo sistema hipoteca- 
rio el Tribunal Supremo ha declarado, según veremos más 
adelante, que el laudemio puede reclamarse con la acción hi- 
potecaria, y, por tanto, sea quien fuese el que se halle en pose- 
sión de la finca enfitéutica deberá cumplir las responsabilida- 
des que afecten á la finca por los laudemios devengados en 
virtud de la acción que contra él podrá dirigir el dómino direc- 
to. Es, pues, manifiesto que el derecho de laudemio tiene carác- 
ter real por razón también de la acción que de él nace. 

Si bien queda demostrado con el examen que acabo de hacer 
del derecho de laudemio, que su naturaleza jurídica es la de un 
verdadero derecho real, ¿puede, no obstante, decirse que por 
más que sea un derecho real presenta un tinte feudal? Si este 
derecho real envolviera alguna idea de vasallaje, habría algún 
fundamento para decir que tiene carácter feudal porque, según 
antes hemos visto, el feudo lleva como elemento esencial el 
de vasallaje; pero en el laudemio común no encontramos más 
que relaciones de carácter puramente civil y, por tanto, no 
puede atribuírsele un carácter que no tiene. ¿De qué nacerá, 
pues, el que por algunos autores se dé carácter feudal al dere- 
cho de laudemio? Entiendo que la causa de esta confusión de 
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ideas está en el hecho de la aprobación que el dómino directo 
presta á los traspasos de la finca enñtéutica, en cuyo acto 
cobra el sefior el laudemío correspondiente, con cuya aproba- 
ción parece que el comprador de la finca viene á reconocer un 
vasallaje á favor del dómino directo; pero analizada esta apro- 
bación se verá que ni por su origen, ni por su naturaleza, ni 
por su causa, envuelve idea alguna de vasallaje. En efecto: por 
la historia del Derecho sabemos que, según la constitución del 
Emperador Justiniano Augusto á Juliano, Prefecto del Preto- 
rio (1), cuando en el contrato enfitéutico no se había autorizado 
expresamente al enfiteuta para vender la finca ó el documento 
se hubiese perdido, necesitaba el enfiteuta para venderla la 
aprobación del dómino directo, porque éste era el verdadero 
duefto y aquél se consideraba una especie de arrendatario, por 
lo que es manifiesto el carácter puramente civil que en su 
origen tiene la aprobación del dómino directo, aparte de que 
esta aprobación nació antes que el régimen feudal, pues éste, 
según hemos visto anteriormente, fué posterior á la enfiteusis, 
siendo, pues, notorio que por su origen no tiene carácter feudal 
dicha aprobación. 

Si se tiene en cuenta en lo que consiste esta aprobación, se 
comprenderá más aún su carácter puramente civil, pues en ella 
no presta vasallaje ninguno el comprador al dómino directo, 
ni éste le da ninguna investidura de carácter feudal; tan solo 
consiente que tenga la posesión de derechos civiles, que posea, 
goce y disfrute de la finca y le reconozca su derecho real que 
sobre la misma tiene, fundándose ello en que al dómino directo 
se le consideraba el verdadero duefio, de suerte que el enfiteuta 
poseía en nombre del dómino directo debido á la naturaleza 
especial que en un principio se concedió á la enfiteusis, y, como 
decía el Emperador Justiniano en la constitución últimamente 
citada, el señor directo debía dar posesión de la finca al com- 
prador á quien el enfiteuta la traspasaba, cuya obligación debía 
forzosamente cumplirla el dómino, obligación nacida del con- 
trato enfitéutico, contrato de carácter puramente civil. Asi 
que debe reconocerse que la aprobación del dómino directo no 
tiene por su naturaleza carácter feudal. 

¿Podrá serlo por su causa? ¿Cuál es la causa de la aproba- 
ción? Decía el jurisconsulto catalán D. Ildefonso Par (2) que la 
aprobación que el señor directo presta es para asegurar los 



(i) Ley 3.% tít, LXVI, lib. IV del Cód. 
(2) cLaudemios», IL 
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derechos del mismo; pero si realmente fuese ésta la úoíca 
causa de la aprobación de los traspasos, no cabe duda que^ 
según el principio filosófico de que iguales causas en igualdad 
de circunstancias subjetivas y objetivas producen los mismos 
efectos, debieran también aprobar los traspasos los dueños de 
los otros gravámenes, por manera que se plantea el siguiente 
dilema: ó bien la aprobación de los traspasos tiene por causa 
asegurar los derechos del seflor directo, ó bien tiene otra causa ó 
ya la misma con circunstancias especiales; lo primero no 
puede ser porque, según el principio filosófico antes dicho, 
debiera producir el mismo efecto en los demás gravámenes 
que pesen sobre la finca y, sin embargo, á los dueños de éstos 
nunca se les ha concedido el derecho de aprobación, aparte de 
que tal causa no existe porque los derechos del señor directo 
quedan asegurados y garantidos por la misma finca; luego 
hay que admitir lo segundo, ó sea que la aprobación debe 
reconocer otra causa ó la misma con circunstancias especiales 
nacidas de la naturaleza de la enfiteusis porque no podemos 
aceptar que no exista causa por la sencilla razón de que no 
puede existir obligación en el derecho privado sin causa civil 
de obligar, ya que una obligación tal, sería nula y no tendría, 
por tanto, existencia legal. ¿Cuál puede ser, pues, la causa de 
la aprobación? Si al nacer la enfiteusis en la vida jurídica pudo 
esta aprobación fundarse en la necesidad que tenía el primer 
enfiteuta de que el señor directo le aprobase la venta que 
quería hacer de la finca por no tener aun reconocido en el 
Derecho la facultad de venderla, una vez el legislador ha con- 
cedido al enfiteuta el derecho de disponer de la finca, no puede 
ser ya aquélla la causa de la aprobación en virtud del principio 
sublata causa, tollitur effectus. ¿Encontraremos quizá la causa 
en la necesidad jurídica de dar el señor directo posesión de la 
finca al comprador de ella? Parece ser ésta la causa si se tiene 
en cuenta que, según la naturaleza jurídica de la enfiteusis, el 
verdadero dueño es el dómino directo y que el enfiteuta posee 
en nombre de aquél, como se acostumbra decir en las escrituras 
de traspaso de fincas enfitéuticas en la cláusula del tenetur, así 
llamada porque en ella dice el enfiteuta por cuál ó cuáles dómi- 
nos tiene la finca, y más claro se ve ser ésta la causa leyendo 
la constitución referida del Emperador Justiniano, en la que se 
trata de la aprobación que el señor directo presta á los tras- 
pasos de la finca enfitéutica, pues en ella, después de decir que 
si el señor directo no quiere quedarse la finca por el mismo 
precio con que la vende el enfiteuta, puede éste venderla á 
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persona que tenga capacidad para adquirir, dice que los seño- 
res directos deberán admitir al nuevo enfíteuta en caso que se 
hubieran vendido las mejoras en el modo indicado y darle 
posesión, no por medio de procurador, sino personalmente ó 

por cartas Siendo, pues, ésta la causa de la aprobación, es 

manifiesto que tiene ella un carácter puramente civil y, por 
consiguiente, queda demostrado que la aprobación que el señor 
directo presta á los traspasos de la finca enfítéutíca no puede 
tener tampoco carácter feudal por razón de su causa. No en- 
traré yo á examinar si puede considerarse subsistente esta 
causa de la aprobación, y, por lo tanto, si debiera existir hoy 
día esta aprobación, ya porque el enfiteuta lo que vende es 
tan solo su dominio útil y á nadie está prohibido traspasar los 
derechos propios de carácter transmisibles, máxime cuando 
los del señor directo no quedan lesionados con el traspaso de 
la finca por quedar ésta responsable de los mismos, ya también 
porque el Tribunal Supremo, al declarar la prescriptibilidad 
del dominio directo, ha venido á sentar la doctrina contraria de 
que el enfiteuta posea en nombre del dómino directo, pues, 
para que tenga lugar la prescripción, el primer requisito 
indispensable respecto la persona del prescríbeme es que 
tenga él la posesión civil de la cosa cuyo dominio adquiere 
por la prescripción, y digo que no entraré á examinar esta 
cuestión porque me apartaría con ello de mi objeto, para el 
cual me basta haber dejado demostrado que la aprobación 
tiene carácter puramente civil, ya que tanto por el origen de 
ella, como por su naturaleza y su causa ó razón jurídica, no 
puede, según hemos visto, concedérsele carácter feudal. 

Pero, aún suponiendo que la aprobación que el dómino directo 
presta á la venta de la finca enfitéutica tuviese carácter feudal, 
¿se seguiría de ello, acaso, que también lo tiene el derecho de 
laudemio? Si éste tuviese por fundamento aquella aprobación, 
si ésta fuese la razón filosófica del derecho de laudemio, podría 
entonces comunicarle su naturaleza; pero, ¿no hemos visto ya 
anteriormente que el laudemio es la compensación del dominio 
directo y que en éste tiene su fundamento filosófico? Si ésta es 
la verdad antes demostrada, y siendo real y de carácter pu- 
ramente civil la naturaleza jurídica del dominio directo, se 
comprende que comunique su misma naturaleza al derecho de 
laudemio. ¡Si, según hemos visto, el ejercicio del derecho de lau- 
demio nace, no de la aprobación, sino del hecho de la entrega 
de la finca enfitéutica! ¡Si en Cataluña la falta de aprobación no 
anula el traspaso que de la finca haya hecho el enfiteuta, pues 
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que únicamente estará éste privado de hacerlo cuando el señor 
directo use del derecho de fadiga, de suerte que la aprobación 
más bien es una renuncia al derecho de fadiga! Siendo, pues, 
cosas distintas el derecho de aprobación y el derecho de laude- 
mió, siendo distintas las causas filosóficas de los mismos, no 
cabe admitir que la aprobación pueda comunicar su naturaleza 
al derecho de laudemio, por más que el señor directo cobre el 
laudemio en el acto üe la aprobación, cuya circunstancia habrá 
sido la causa de hacer ver entre ambos derechos, de aproba- 
ción y de laudemio, una intima relación que no existe. 

Creo haber demostrado con lo expuesto que el derecho de 
laudemio es de carácter puramente civil, sin que tenga ningún 
elemento constitutivo de las relaciones feudales, y que, por lo 
tanto, la verdadera naturaleza jurídica del derecho que exami- 
namos es la de un derecho real de carácter puramente civil, 
como el Tribunal Supremo lo ha reconocido (1) con sentencia 
de 7 de marzo de 1866, en la que declaró "que el derecho á per- 
cibir el laudemio nunca ha denotado señorío jurisdiccional y 
vasallaje, sino que pertenece al perceptor el dominio directo de 
la finca vendida; dominio que las leyes de señoríos han dejado 
subsistente cuando se apoya en un contrato particular". 



CAPÍTULO IV 



Naturaleza filosófica del derecho de laudemio 

Sabemos que la enfiteusis, en virtud de la relación jurídica 
que crea entre el dómino directo y el dómino útil, da lugar al 
nacimiento de varios derechos á favor de ambos sujetos, y que 
uno de los que concede al señor directo es el de laudemio. 
Hemos visto en qué consiste este derecho, hemos investigado 
su fundamento filosófico y examinada tenemos también su natu- 
raleza jurídica, por lo que debo proceder ya á examinar, 
siguiendo el plan que me tracé al principio, la naturaleza filosó- 
fica del derecho de laudemio, ó sea si la enfiteusis podría sub- 
sistir sin este derecho, ó, en otros términos, si este derecho es 
ó no esencial en aquella institución. 



(i) José Sánchez de Molina.— «El Derecho civil español ea íorma de Códi- 
go», lib. m, tít. VII. cap. II. 
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Para resolver esta cuestión, preciso es, ante todo, recordar 
lo que sea la enfiteusis. Defínese ésta generalmente diciendo 
que es ''el derecho de exigir un canon ó pensión anual de una 
persona á quien se ha transmitido el dominio útil de una cosa 
raíz en reconocimiento del dominio directo que se ha reser- 
vado el transmitente**, siendo ésta la definición que se da con 
relación al dómino directo, pero también se define por los auto- 
res, bajo el punto de vista del dueño útil, diciendo que es "el 
derecho de gozar y disponer de una finca cuyo dominio útil se 
nos ha transferido, con obligación de pagar un canon anual en 
reconocimiento del dominio directo". De ambas definiciones 
podemos sacar como consecuencia que la esencia de la enfiteu- 
sis consiste en la división del dominio entre el dueño y el enfi- 
teuta, formando el dominio directo y el dominio útil según el 
tecnicismo de los glosadores. Pues bien; si, según hemos visto 
ya anteriormente, el laudemio es el derecho característico del 
dominio directo, de suerte que se consideran como sinónimas 
las palabras dominio y laudemio en el tecnicismo jurídico, por 
manera que á la enfiteusis en nuda percepción le llamamos 
censo sin dominio porque no hay en él el derecho de laudemio, 
es manifiesto que, si eliminamos este derecho de la enfiteusis, 
deja de existir en ésta la división del dominio entre el dueño 
directo y el dueño útil; mas, como esta división de dominio 
hemos visto que constituye la naturaleza de la enfiteusis, hay 
que convenir en que sin el derecho de laudemio no hay enfi- 
teusis; y así, como al suponer D. J. Gil, catedrático de la Uni- 
versidad de Salamanca, que puede existir la enfiteusis sin 
pensión, hace constar D. Felipe Sánchez Román (1) que, si bien 
es posible un gravamen constituido en tales condiciones, no 
podría nunca recibir la calificación jurídica de censo, de igual 
suerte debo decir que si de la enfiteusis se quita el derecho de 
laudemio será en todo caso un censo especial, pero nunca se le 
podrá dar con propiedad la calificación jurídica de enfiteusis 
porque no tendrá la naturaleza de tal, y la naturaleza de las 
cosas está por encima de la voluntad de los hombres. Ello no 
obstante, hay tratadistas del Derecho catalán (2) que sostienen 
la afirmación contraria, es decir, creen que el derecho de lau- 
demio no es de esencia ni de la naturaleza de la enfiteusis, y así 
dicen (3) que la prueba más elocuente de que el laudemio no es 



(i) «Derecho civil», t. II, pág. $78. 

(2) Ildefonso Par.~«Laudemios», VI. 

(3) Revista Jurídica de Cataluíía, 1898, «Laudemios en Cataluila». 
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esencial en la enfiteusis está en que existe ésta sin aquel dere- 
cho, y si esta afírmación fuese completamente exacta holgaría 
toda discusión porque es inútil discutir la posibilidad de una 
cosa que exista; pero, ¿es que realmente existe en Cataluña la 
enñteusis sin el derecho de laudemio? Contestarán los que así 
lo crean que la enfiteusis en nuda percepción lo dice bien clara- 
mente. A esto debo, ante todo, advertir que á la palabra "enfi- 
teusis** se le pone el aditamento de **en nuda percepción**, con lo 
que en principio ya han de reconocer que ésta no es la enfi- 
teusis común, que no tiene su misma naturaleza, ya que le dan 
distinto nombre. Hecha esta previa advertencia, veamos la 
naturaleza de dicha enfiteusis en nuda percepción. 

Decía mi antiguo catedráticoD. José M.* Planas y Casáis (1), 
siguiendo el criterio de los tratadistas del Derecho catalán, que 
el censo en nuda percepción es aquel en que el perceptor del 
mismo no participa del dominio directo, sólo tiene derecho á 
cobrar el censo y algún otro derecho complementario. Ahora 
bien; habiendo visto anteriormente que la naturaleza de la 
enfiteusis consiste en la división del dominio entre el directo y 
el útil y no existiendo, según acabamos de ver, tal división en la 
enfiteusis en nuda percepción, tenemos, en consecuencia, que 
admitir que ésta no tiene la naturaleza propia de la enfiteusis 
y, en su virtud, no puede tener fuerza alguna el argumento adu- 
cido para probar que puede existir la enfiteusis sin laudemio al 
decir que existe con la enfiteusis en nuda percepción, ya que 
ésta, teniendo distinta naturaleza de aquélla, lógico es también 
que la constituyan derechos distintos. ^'Y cuáles son estos dere- 
chos? Dice el Sr. Sánchez Román (2) que la enfiteusis en nuda 
percepción da derechos de pensión, no el de laudemio, de tanteo 
ó fadiga y de pedir el reconocimiento del censo ó cabrevación; 
pues bien, comparemos estos derechos con los que constituyen 
el dominio directo en la enfiteusis, que son los siguientes: dere- 
cho de pensión, de tanteo ó fadiga, de laudemio, de amortiza- 
ción y de reconocimiento ó cabrevación (3); y, cotejándolos, 
resulta que la enfiteusis se distingue de la enfiteusis en nuda 
percepción por un solo derecho, ó sea el de laudemio, porque el 
de amortización es inherente al de laudemio, según veremos 
luego, y habiendo visto antes que la naturaleza de la enfiteusis 



(i) «Apuntes Derecho civil». 
(2) «Derecho civil», t. U, pig. 828. 

()) J. M.\ Planas y Gtsals. — «Apuntes Derecho civil».-— Elias Ferrater. «Ma- 
nual Derecho civil vigente en Cauluffa», 3.* edic, pág. 331. 
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se distinguía de la enfíteusis en nuda percepción en la división 
de dominio, luego, como consecuencia, tenemos que admitir que 
el derecho de laudemio es el único que caracteriza á la división 
del dominio, y, consistiendo en esta división la naturaleza de la 
enfíteusis, resulta probado que el derecho de laudemio es de 
esencia y natural á la enfíteusis. Más confirmada se verá aún 
esta verdad si nos hacemos cargo de lo que son los indicados 
derechos: dos de ellos tienen más bien un valor é interés jurí- 
dico que económico, tales son el derecho de fadiga y el de 
cabrevación, con los cuales no obtiene el dómino directo ningún 
beneficio pecuniario, ya que con aquél adquiere la finca enfi- 
téutica por el mismo precio con que el enfiteuta trata de ven- 
derla á un tercero, y con el derecho de cabrevación ó de reco- 
nocimiento por parte del enfiteuta, tan sólo obtiene el seflor 
directo más seguridad en sus derechos sobre la finca enfitéutica. 
Los derechos que en realidad tienen valor para el seflor directo 
son los de pensión, laudemio y amortización; pero, como éste 
es consecuencia del laudemio y va inherente á él, podemos decir 
que se reducen á los dos primeros; por ello se dice (1) que la 
enfíteusis catalana tiene tres elementos: la entrada, censo y 
laudemio; de suerte que en estos tres elementos está el valor 
del dominio directo. Veamos su respectiva importancia. La 
entrada, ó sea aquello que el seflor directo recibe del enfíteuta 
en el acto de constituirse la enfíteusis, no existe en todas las 
escrituras de establecimiento y menos existe aún en las enfíteu- 
sis creadas por acto de última voluntad en que el testador lega 
el dominio directo á una persona y el útil á otra, si bien este 
acto de división de dominio es el menos acostumbrado, porque 
la enfíteusis generalmente nace del contrato; pero, aún en los 
casos en que existe la entrada, es de escasa importancia; por 
ejemplo, un par de pollos, por manera que tiene un valor insig- 
nifícante (2), no pudiendo, en su virtud, la entrada representar 
el valor del dominio directo. ¿Podrá éste ser representado por 
la pensión? Tampoco porque, conforme hemos visto al defínir 
la enfíteusis, la pensión se presta en reconocimiento del domi- 
nio directo, y esta es la idea que se tiene de la pensión, de ser 
tan sólo una seflal de reconocimiento del dominio directo (3) 



(i) Exposición ala Comisión de Códigos dirigida por la Sección de Derecho 
de la Academia de la Juventud Católica de Barcelona. i88i. 

(2) Exposic. de la Sec. Der. de la Juv. Cat. de Barc. 

(3) Escriche.—« Diccionario », edic. 1874, pal. Enfíteusis. — Exposic. de 
Der. de la Acad. Juv. Cat. 
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porque la pensión en la enfiteusis es de escasa importancia. 
Por tanto, el laudemio es el único de dichos tres elementos que 
puede representar el valor del dominio directo, y así podía 
decir el Sr. Selva y Font '*si suprimimos dicho elemento, suprit 
mimos la única retribución que percibe el propietario, puesto 
que la pensión que se le paga es, más bien que un rédito, una 
sefial de reconocimiento de su derecho.** (1) Si, pues, el laude- 
mio es el único elemento que representa el valor del dominio 
directo, tenemos que admitir que constituye la naturaleza de 
éste, ó sea que es esencial el derecho de laudemio en la enfiteut 
sis. Si el dómino directo no tuviese el derecho de laudemio 
existiría entonces el absurdo jurídico de que la enfiteusis que ha 
sido considerada como intermedia entre la compra- venta y el 
arrendamiento, estaría debajo de éste porque, teniendo el enñ- 
teuta muchos más beneficios y derechos que el arrendatario, 
tendría, empero, el dómino directo menos beneficios y menos 
derechos que si fuese tan solo arrendador, lo que se ve maní* 
fiesto comparando las diferencias que existen entre la enfiteusis 
y el arrendamiento, las cuales pueden apreciarse bajo tres 
puntos de vista, ó sea: respecto los riesgos, disfrute de la cosa 
y transmisibilidad de los derechos. Bajo el punto de vista de los 
riesgos, el enfiteuta viene obligado al caso fortuito y debe pagar 
la pensión á pesar de los deterioros de la finca, á menos que se 
destruya, porque el enfiteuta paga para reconocer el dominio 
directo y el arrendatario paga por el uso y disfrute de la cosa. 
Respecto el disfrute, el arrendatario sólo puede disfrutar de la 
finca según el destino de ésta; en cambio, el enfiteuta puede 
transformar la substancia de la misma. Y, bajo el punto de vista 
de la trasmisibilidad de los derechos, en el arrendamiento si 
fallece alguna de las partes contratantes su derecho se trans- 
mite á los sucesores que lo sean á titulo universal in umversum 
fus, mientras que en la enfiteusis se transmiten también los 
derechos á título singular en virtud de la facultad que tiene el 
enfiteuta de vender la finca enfitéutica. Siendo, pues, los dere- 
chos del enfiteuta mayores que los que tiene el arrendatario, es 
manifiesto que prestaría menos réditos que éste si no tuviese 
que prestar el laudemio, lo que trastornaría la naturaleza de la 
enfiteusis, dejando de ser una institución intermedia entre la 
venta y el arrendamiento, deduciéndose, por tanto, que el lau- 



(i) «Importancia de la enfiteusis, principalmente en Cataluffa», Memoria, 
Pág. 33. 
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demio es inherente á la naturaleza de la enfíteusis, ya que, de 
eliminario, cambia ésta su naturaleza. 

Si bien los tratadistas del Derecho catalán tienen que reco- 
nocer que el laudemio es la única compensación que tiene el 
dómino directo, porque siendo la pensión insignificante nunca 
puede pedirla mayor aunque la finca haya mejorado mucho por 
circunstancias naturales (1), ¿podría eliminarse el laudemio y 
aumentar la pensión de suerte que ésta guardara proporción 
con el valor del dominio directo? Esta idea podría parecer acep- 
table teniendo en cuenta que, por derecho natural, en cualquier 
contrato ha de haber un equilibrio entre lo que se promete 
hacer ó dar por ambas partes, cuyo principio fué traducido por 
Smith en aquella regla que cita D. Ramón Lázaro de Dou, de 
que ''si cazar un castor cuesta dos días de trabajo y uno un 
gamo, el primero debe valer por dos de la segunda especie" (2), y 
si, como dice este mismo autor, D. Lázaro de Dou (3), en el caso 
de que la pensión no fuese pequeña debería ser más reducido 
el laudemio, parece que teniendo la pensión exacta proporción 
con el valor del dominio directo podría suprimirse el laudemio 
porque ya no tendría razón de ser, y entonces tendríamos enfi- 
teusis sin laudemio, lo que demostraría no ser éste de esencia 
á la institución. Pero, ¿una enfiteusis en la que la pensión guar- 
dara proporción con el valor del dominio directo sería verda- 
dera enfiteusis? En manera alguna, por más que se le diese este 
nombre, porque, ¿qué carácter tiene la pensión en la enfiteusis?; 
¿no hemos visto al definir á ésta que la pensión es una señal de 
reconocimienio del dominio directo? Si la pensión no fuese una 
señal, sino el exacto valor del dominio directo, dicho se está que 
ya no tendríamos entonces enfiteusis, y que nos encontraría- 
mos con la enfiteusis en nuda percepción, en la cual, como hemos 
visto, no hay la división del dominio en directo y útil, que es la 
esencia de la naturaleza de la enfiteusis, sino que la pensión 
representa el valor de la finca que se entrega, porque se da á 
censo sin dominio. Por tanto, resulta que, no pudiendo ser subs- 
tituido el laudemio por el aumento de pensión sin alterar la na- 
turaleza de la enfiteusis, debe admitirse que es esencial en ésta 
el derecho de laudemio, y en esto se funda el que, según antes 
he indicado, las palabras de dominio y de laudemio se tomen 



(i) Vives Cebriá. — «Usages y demás derechos de dtaluflía», 1. 1, pág. 316. 

(2) «Conciliación económica y legal de pareceres opuestos en cuanto á laude- 
mios y derechos enfiíéuticos», pág. 77. 

(3) «Pronta y fácil ejecución del proyecto sobre laudemios». 
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como sinónimas por los tratadistas de Derecho catalán, porque 
tanto vale decir censo sin dominio como censo sin laudemio, 
ya que éste, según hemos visto, es el único derecho que le fe- 
presenta, y, como el dominio es de esencia en la enfíteusis, luego 
natural ha de ser en ésta el derecho de laudemio. 

El mismo legislador ha dado pruebas evidentes de reconocer 
que el derecho de laudemio es el único derecho que caracteriza 
el dominio cuando ha tenido que señalar el valor de éste 
con la amortización ó ya con la redención, en cuyos dos actos 
el único derecho, de los que se dice constituyen el dominio di- 
recto que ha capitalizado, ha sido el laudemio. En efecto: en la 
amortización, ó sea cuando la finca enfitéutica pasa á manos 
muertas, entonces se debe al señor directo un aumento de pen- 
sión en compensación á su dominio, cuyo aumento cesa cuando 
la ñnca deja de pertenecer á dichas manos muertas, siendo esta 
última parte la que más aplicación puede tener en nuestros tiem- 
pos, ya que la amortización difícilmente se presentaría; y res- 
pecto la redención, que fué regulada por la Real Cédula de 1805, 
cuyas reglas reprodujo la ley de 3 de mayo de 1823, que como ley 
general de España debía regir en Cataluña, para la redención de 
los censos sin dominio únicamente capitalizaba la pensión; pero 
para redimir los censos con dominio, ó sea la enñteusis, exigía 
la capitalización de la pensión y respecto los derechos domini- 
cales tan sólo capitalizaba el derecho de laudemio. 

Si las razones que llevo expuestas nos obligan á reconocer 
que el derecho de laudemio es natural en la enfíteusis, ¿cómo se 
explica que haya autores que crean posible la existencia de la 
enfíteusis sin el derecho de laudemio?; ¿qué razón tendrán para 
decir que este derecho tiene carácter de accesorio en la institu- 
ción? El argumento antes indicado de que creen que existe la enfí- 
teusis sin laudemio ya hemos visto que no tiene fuerza ninguna, 
por lo que tan sólo encuentro una razón en la que pueden fun- 
dar, aunque erróneamente, su criterio, y consiste ella en consi- 
derar la enfíteusis como una de las especies de censos por par- 
tir de la base de que, según sean mayores ó menores los derechos 
del que percibe el censo, será éste ó censal, ó censo en nuda per- 
cepción, ó censo enfítéutico, que son las tres formas de censos 
que los autores reconocen existentes en Cataluña, porque el 
censo reservativo no ha arraigado en el Principado catalán y 
el consignativo tampoco ha sido conocido porque el censal 
cumple su ofício; y digo que erróneamente se fundan en esta 
base porque comprendo yo que según tenga más ó menos dere- 
chos el perceptor del censo reciba éste los nombres de censal 
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ó de censo en nuda percepción porque ambos consisten en ser 
derechos limitativos del dominio, pero no comprendo que por 
los mayores derechos que se concedan al perceptor del canon 
pueda llamársele censo á la enfíteusis porque ésta no se dife- 
rencia de aquellos censos por razón de sus mayores derechos, 
sino por razón de su naturaleza, que consiste ésta en la división 
del dominio en directo y útil, al paso que aquellos censos son 
tan sólo derechos limitativos del dominio. Mas, como algunos 
jurisconsultos creen que la enfíteusis consiste también en ser 
derecho limitativo del dominio, criterio prohijado por algunos 
códigos europeos que confunden la propiedad limitada con la 
div¡dida(l), podría perfectamente, partiendo de estábase, admi- 
tirse la posibilidad de la enfíteusis sin el laudemio, porque si la 
enfíteusis no consistiera en la división del dominio, siendo el 
laudemio el único derecho que representa á este dominio, lógica- 
mente se deduce que no sería esencial entonces el derecho de 
laudemio en la enfíteusis, ya que ésta, aun cuando se la suprimie- 
ra el laudemio, no cambiaría su naturaleza, sino que continuaría 
siendo un derecho limitativo del dominio formado por los demás 
derechos que quedarían á favor del perceptor de la enfíteusis. No 
entraré á discutir si la enfíteusis es realmente un derecho limita- 
tivo del dominio ó si, por el contrario, su naturaleza consiste en 
la di visión del dominio, porque me apartaría con ello demasiado 
del tema que desarrollo y parecería que más bien me ocupo de la 
enfíteusis que del derecho de laudemio; basta á mi objeto hacer 
constar que, siguiendo el criterio de mis antiguos cuanto respe- 
tables catedráticos D. José M.* Planas y Casáis (2), D. Ma- 
nuel Duran y Bas (3) y D. Gumersindo de Azcárate (4) y de la 
mayoría de los jurisconsultos catalanes, admito yo que la enfí- 
teusis consiste en la división del dominio; así lo entendía ya la 
constitución que en el Derecho Romano señaló el derecho de 
laudemio á favor del dominio directo, y más aún lo han sancio- 
nado las constituciones de Cataluña, las cuales al señor directo 
le llaman dóminus, y al dueño útil, "enfíteuta"; y lo mismo se 
había entendido siempre en Cataluña conforme con la defínición 
anteriormente dada de la enfíteusis; y, de acuerdo con este 
criterio, los expositores del Derecho notarial declaran (5) que la 

(i) Selva y Font.— Memoria, pág. ii. 

(2) cApuntes Derecho civil.» 

()) Memoria «Instituciones del Derecho civil de Cataluña.» 

(4) «Ensayo sobre la Historia del Derecho de Propiedad y su estado actual en 
Europa». 

(5) Gibert, traducido por Tapia. —«Apuntes Notaría», por Falguera, 1871. 
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clausula de la retención del dominio directo es una de las clau- 
sulas de naturaleza en el contrato, enfítéutico 6 de estableci- 
miento, como más comunmente se le denomina en Cataluña. Y, 
si la enfiteusis consiste en la división del dominio, hay que 
admitir forzosamente que el derecho de laudemio es esencial 
en ella, porque es el único derecho que representa esta división 
de dominio, demostrándolo bien claramente el hecho de que 
mientras á la enfiteusis se la ha considerado con esta naturaleza 
no se había tratado de eliminar de ella el derecho de laudemio; 
este derecho se ha querido suprimir y se ha considerado como 
accidental en la enfiteusis cuando ha sido ésta apreciada como 
un derecho limitativo del dominio. Así, pues, creo que queda 
plenamente demostrado con lo expuesto que el derecho de lau- 
demio es esencial en la enfiteusis de Cataluña y cual es, por 
consiguiente, la naturaleza filosófica de este derecho. 
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PARTE SEGUNDA 



DesanoUo histórieo del deraeho de toademio 



r 

1 . oNociDA ya la naturaleza del derecho de laudemio, debe- 
^-^ mos entrar, según el plan al principio trazado, en el exa- 
men de las vicisitudes que este derecho ha tenido en la legisla- 
ción de Cataluña. No es mi objeto descender al estudio detenido 
de cada una de las disposiciones que se han ido publicando para 
regular aquel derecho, ya que, aparte de lo laborioso que ello 
sería, obligándome á ser más extenso de lo que deseo, tendría 
de incurrir en muchas repeticiones al desarrollar el estado ac- 
tual del derecho de laudemio; así es que creo más conveniente 
dejar para entonces el estudio, y aún en forma sintética, de las 
disposiciones que regulan este derecho, limitándome en esta 
segunda parte á señalar los rasgos generales que el derecho de 
laudemio presenta en el decurso de su desarrollo histórico, el 
cual ofrece al principio cierta vaguedad é incertidumbre por 
falta de leyes escritas que lo regulen; en cuanto éstas empiezan 
á dictarse va desarrollándose el derecho; mas cuando llega á 
un desarrollo completo se inicia en él una notable decadencia. 
Este proceso del derecho de laudemio nos señala, pues, tres 
períodos en su desarrollo histórico que comprenden: el 1.^, des- 
de la aparición del condado de Barcelona basta el año 1283; el 
2.^, desde esta fecha hasta 1823, y el 3.^, á partir de este año 
hasta nuestros días. 
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Primbr pbríodo. — Para que naciera la legislación de Cata- 
luña preciso era que esta región tuviera existencia, por lo que 
debemos trasladarnos á los tiempos de la Reconquista de Es- 
paña, en que los catalanes empezaron la expulsión de los sarra- 
cenos de algunos de sus territorios y, con el auxilio de Ludovico 
Fio, Rey de Francia, lograron reconquistar la ciudad de Barce- 
lona, que fué regida, como los demás territorios que con el auxi- 
lio de los Reyes francos se iban reconquistando, por gobernado- 
res, condes ó marqueses que nombraban los Reyes francos, de 
los cuales dependían, hasta que en tiempo de Carlos el Calvo 
concedió éste la soberanía al Conde de Barcelona Vifredo el Ve- 
lloso por haber recobrado, sin auxilio de armas extranjeras, el 
condado de Barcelona, que había sido en gran parte ocupado 
nuevamente por los invasores (1). Empieza entonces á tener 
existencia independiente el condado de Barcelona, y, á conse- 
cuencia de ello, publicóse más tarde por el conde Ramón 
Berenguer el Viejo, en 1068, Lo Llibre deis Usatjes; si bien 
el territorio del Principado de Cataluña no se presenta cons- 
tituido en forma de un cuerpo político unido bajo el gobierno 
de los Condes-Reyes de Barcelona hasta el siglo xii (2), ya 
que antes de esta época era en cierto modo una agrupación de 
diversos condados autónomos, constituyendo una federación 
presidida por el Conde de Barcelona, puesto que cada uno de los 
condados que la administración de los Reyes francos estableció 
después de la Reconquista habíase convertido en un pequeño 
estado con propias costumbres é independencia, y por cierta 
jerarquía feudal era considerado como el presidente délos de- 
más condes y cada día con menor dependencia de dichos Re- 
yes, y por ello, como dicen los señores Coroleu y Pella (3), todos 
los autores están acordes en que con el nombre de Condado de 
Barcelona por extensión se entendía todo el Estado catalán, 
pues á la soberanía del condado juntáronse las demás por unio- 
nes matrimoniales y herencias y, así, al llegar al siglo xii, que- 
dó hecha la unión del Estado catalán y se reveló y vulgarizó su 
nombre de Cataluña. 

Existía ya entonces la enfiteusis, la cual tuvo su origen en 
los primeros repartimientos de tierras después de la Recon- 



(i) Domingo de Morató. — «Estudio de ampliación de la Historia de los Có- 
digos espaSoles», Hb. VI, cap. II. 

(2) Coroleu y Pella.— «Fueros», tít. V, cap. ünico. 

(3) «Fueros», tít. V. 
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quista, en los tiempos de Cario Magno y Ludo vico Pió (1), pues 
las concesiones hechas por éstos fueron imitadas por los con* 
des con carácter enfítéutico (2), llamándose á los eufiteutas 
printi homines terree en el sentido de ser los que la roturaban 
y desyermaban por primera vez, según explica Bofarull en su 
Historia crítica de Cataluña (3), siguiendo aplicándose la enfí- 
teusis por los grandes señores, principalmente por los monaste- 
rios que tenían extensos territorios y los subdívidían por medio 
de la enfíteusis, fomentando la riqueza agrícola y la población 
rural, confirmándolo los establecimientos que del siglo x y xi se 
encuentran en los archivos de este territorio, conforme indica 
el señor Gallardo y Martínez (4), considerándose al estabiliente 
como verdadero dueño dominus directus del inmueble y al enfi- 
teuta como poseedor, y lo demuestra la clausula del tenetur 
empleada en las escrituras del siglo x y que se ha conservado 
hasta nuestros días. Por consiguiente, el dominio directo, ó sea 
el derecho de laudemio, existió desde el nacimiento del Princi- 
pado catalán, confirmándolo, no sólo las antiguas escrituras de 
establecimiento, sino también las primeras disposiciones que 
respecto del laudemio se dictaron, pues el Recognoverunt 
Proceres (5), privilegio dado á Barcelona por Pedro II en esta 
misma ciudad á los 3 Idus de enero de 1283, que fué la primera 
constitución que habla del laudemio, no lo establece sino que 
lo regula como un derecho ya existente, y así en el cap. XXVEQ 
impone la pena del doble laudemio á aquel que vende ó sub- 
establece la finca que tiene en enfiteusis sin la aprobación del 
dómino: ítem quod Ule qui vendit vel dat in emphiteosim alii 
rent sibi datam in emphiteosim^ sine consensu et requisitione 
domini, prcestat dúplex laudimium. Otro de los capítulos, 
el LXX, dispensa del derecho de laudemio á la división de los 
bienes hereditarios que entre sí practiquen los coherederos: 
ítem cum aliquis defunctus dimittit aliquam rem immobilem 
filiis vel aliis quibuscunque quod ipsi rem á defuncto eis di» 
missam possint inter se divide re sine laudiminio dominorum 
quocunque modo voluerint. Si, pues, exceptúa del cumpli- 
miento de una obligación y antes señala una pena para cuando 



(i) Juan Maluquer Viladot. — «Derecho civil especial de Barcelona y su tér- 
mino», cap, VII. 

(2) Broca.— «Instituciones Derecho civil catalán», t. II, cap. V. 

(3) Tomo II, pág. 104. 

(4) «Condición jurídica de la actual enfiteusis catalana», cap. I. 

(5) Lib. I, tít. Xm, vol. 2.^ «Const. Cat.» 
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debiéndose cumplir la obligación no se cumpla, y, sin embargo, 
no hay ningún capítulo del Recognoverunt Proceres que im- 
ponga la obligación del pago del laudemio, es manifiesto que 
esta obligación debía preexistir y, por tanto, que el derecho de 
laudemio existía ya y tenía antigua existencia, como lo dice 
claramente el cap. I del mismo Recognoverunt Proceres al ex- 
ceptuar del pago del laudemio las transmisiones á título lucra- 
tivo, pues dice: Recognoverunt Proceres Barchinonce et anti- 
qui et sapientes in jure antiquam esse consuetudinem quod 
quilibet poterat daré et legare in testamento, vel donatione 
Ínter vivos^ vel quocunque alio modo voluerit res quas tenet 
pro alio in emphiteosim sine firmamento et consensu Domini, 
dummodo non intervem'at fraus. Si antigua, dice, era la cos- 
tumbre de estar exceptuados los traspasos á título lucrativo, 
tanto ó más antigua debía ser la regla general de pagar el lau- 
demio ó sea la existencia del derecho de laudemio, y, si ello se 
decía en 1283, es prueba manifiesta de que el derecho de laude- 
mio nació con la enfiteusis, que también lo justifican las antiguas 
escrituras de establecimientos, conforme antes he dicho; y si, 
según hemos visto, la enfiteusis nació al nacer el Principado de 
Catalufia, luego debemos convenir en que el derecho de laude- 
mió nació en Catalufia al empezar la constitución de este Prin- 
cipado. 

Pero, ¿qué ley regulaba el derecho de laudemio? Las indica- 
das disposiciones del Recognoverunt Proceres hemos visto 
que no hicieron más que dar alguna regla, pero no regularon 
de un modo completo,el derecho, ni, menos aun, le seflalaron la 
cuota, que es el elemento principal del derecho, puesto que esto 
no se hizo hasta 1285; por tanto, ¿qué legislación regulaba el 
derecho de laudemio?; ¿era, acaso, la legislación visigoda? El 
Fuero Juzgo fué el código que rigió en Cataluña desde que na- 
ció este Principado, de suerte que las nuevas disposiciones que 
en ella se publicaron, como fueron los Usages, partían de la 
base de la legislación visigoda, pues solo se publicaban para 
responder á las nuevas necesidades jurídicas que se creaban, 
por manera que varios autores (1) alegan datos muy interesan- 
tes demostrativos de que las leyes visigodas imperaban en Ca- 
talufia de tal suerte que, según D. Bienvenido Oliver, que trata 



(i) Domingo de Morató.— «Est. de ampl. de la Hist* de los Cod. esp.», pági- 
na 335.— B. Oliver.— «Est. hist. sobre el Der. civ. en Cat.», caps. II y III.— Coroleu 
y Pella. -«Los fueros de Cat.», pág. 263 y sig. — Vives.— «Usages y dem. der. de 
Cat.», t. I, discurso. 
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esta cuestión de una manera muy luminosa, ^'el derecho civil de 
los catalanes fué el visigodo y principalmente desde el siglo vii 
«1 zii constituyó la base de su legislación civil y de todas 
las relaciones del orden privado** (1). Pero no era la legislación 
visigoda la que regulaba el derecho de laudemio; éste, de igual 
suerte que sucedió en la legislación romana, empezó por tener 
su legislación en la costumbre; podía tenerse en cuenta la 
cuota del 2 por 100 que Justiniano había señalado; pero ya sa- 
bemos que la legislación romana no ejerció su influencia en 
Cataluña hasta la época del renacimiento del Derecho Romano, 
y, por consiguiente, no habiendo ley escrita que determinara la 
cuota del laudemio, el pueblo, que era quien lo había creado, 
él mismo debía establecerla y, como el Principado catalán nació 
con el espíritu de la libertad que por informar su legislación 
propia pudo decir Pedro III en las Cortes celebradas en Cervera 
en 1382 **ved vuestros fueros y constituciones y vuestros pri- 
vilegios y os tendréis por los pueblos más libres del mundo", 
á la voluntad de los interesados se dejaba el señalar la cuota 
del laudemio, y las partes, con sus pactos, determinaban lo que 
convenia á sus intereses, siendo la práctica favorable á cuotas 
superiores al 2 por 100 que el Derecho Romano había admi- 
tido porque, hallándose reducido el canon á un par de pollos 
en muchos enfíteusis, como dice Dou (2), y en muchos casos aún 
más reducido, se aumentaría el laudemio, lográndose de esta 
suerte el equilibrio tan buscado en los contratos. 

No existía, pues, en este primer período ley concreta res- 
pecto al derecho de laudemio, el cual se regulaba por la vo- 
luntad de las partes, siendo, por tanto, el carácter distintivo de 
este período el de la vaguedad, el de no existir una regulariza- 
ción concreta del derecho de laudemio. 

Segundo período.— Empieza este período, según he dicho, 
en 1283 y termina en 1823. Su carácter es el de ser favorable al 
derecho de laudemio, tomando éste gran desarrollo y quedando 
concretamente determinada su cuota, ya por la costumbre ó 
bien por la ley escrita. 

En 1283 empiezan á publicarse algunas disposiciones sobre 
él derecho de laudemio, pues, según hemos visto, el Recogno^ 
verunt Proceres^ que fué dado en dicho año como privilegio á 



(i) «Estudios históricos sobre el Derecho civil en Cataluña», pig. 33. 
(2) «Conciliación económica y legal de pareceres opuestos en cuanto á lau- 
demios y derechos enfitéuticos», pág. 95. 
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Barcelona por el Rey D. Pedro II, habla ya de un modo con- 
creto de aquel derecho; pero la primera disposición de mayor 
importancia que se dictó fué el privilegio dado también á Bar» 
celona por el mismo Rey D. Pedro II en 1285, señalando la cuo- 
ta del laudemio. Por otra parte, las prácticas seguidas en el 
período anterior crearon la costumbre que señalaba el tercio 
como cuota del derecho de laudemio, el cual, por ello, fué lla- 
mado tercio^ costumbre que debemos creer existía al empezar 
este segundo período, como )o demuestra, en primer lugar, el 
que en 1310, ó sea en la Sentencia Arbitral dictada sobre el lau- 
demio se dijese que esta cuota existía por antiquísima costum- 
bre ex consuetudine tanto tempore observata quod in contra» 
rium hominum memoria non extabat (1) y, en segundo lugar, 
el que Pedro II en el año de 1285, queriendo conceder un privi- 
legio á Barcelona, ó sea para favorecerla, señaló la cuota del 
10 por 100, indicándose por los autores (2) la cuota del tercio 
como una costumbre antigua en Cataluña. La primera cuota, 
pues, establecida por la costumbre fué la del tercio y la pri- 
mera establecida por el derecho escrito fué la del 10 por 
100, señalada para Barcelona por el Rey D. Pedro II en el dicho 
Privilegio transcrito por Solsona en su tratado Laudemio- 
rum Lucerna (3), señalando dicha décima parte como máxi- 
mum, pues dice seu illi qui facient prcedictas venditiones et 
alias altenationes pro laudemio nisi decimam partem pretii 
sive intrante quam decernimus de cetero fore prcestandum, 
y mandó que se observara esta cuota á pesar de la costumbre 
en contrario non obstante aliquo uso vel observantia in con- 
trarium pbservatis , quibus per presentem constitutionem no- 
lumus derogariy con lo que queda aun más demostrada la exis- 
tencia anterior de la citada costumbre. 

Como el privilegio de Pedro II había sido dado para los do- 
minios laicos, cuando éstos por algún título legal pasaban á 
manos de personas eclesiásticas se discutía si debía conti- 
nuar la cuota del 10 por 100, ó bien debía ser la del tercio, que 
era la que percibían los dóminos eclesiásticos por la ante- 
dicha costumbre, resolviendo esta cuestión el hijo de D. Pe- 
dro II, ó sea el Rey D. Alfonso, con Pragmática que dio en 1286 
y que transcribe Solsona (4), por la que se ratificó el Privilegio 



(i) Const I.*, tít. XU, lib. IV, vol. 2.*» «Const. Cat.». 

(2) Solsona. — «Laúd. Luc», Ojuintum prael. quoest. sec. n.** i. 

(3) Secunda cellula»n.* I. 

(4) Sec. ccll., n.^ 3. 
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dado por su padre y mandó que debían seguir aquellos domi- 
nios con la cuota de la décima parte. Quedó establecida con 
ello una dualidad en Barcelona, ó sea la cuota privilegiada del 
10 por 100 en los dominios laicos, y la general del tercio en los 
dominios eclesiásticos. 

Pero, como en Barcelona, por razón del mayor desarrollo 
que tomó la enfiteusis, se crearon las subenfíteusis y con esta 
diversidad de dominios laicos y eclesiásticos se presentaba el 
derecho de laudemio más complicado, dio lugar á que nacieran 
discordias respecto del pago del mismo en los eclesiásticos por 
discutirse si debían también en ellos pagarse la cuota del déci- 
mo señalada por el Rey D. Pedro II, cuyas discordias fueron 
resueltas por los arbitros nombrados, D. Jaime II y el Obispo 
de Valencia, con la Sentencia Arbitral por los mismos dictada 
en 31 de octubre de 1310, inserta en el tít. XII, lib. IV, vol. 2.° de 
las Const. de Cat., y en la que, después de referir en el preám- 
bulo los motivos de la celebración del compromiso, estable- 
cieron la cuota correspondiente á los dominios eclesiásticos y 
resolvieron, con las 26 reglas que van continuadas en dicha 
Sentencia, los diferentes casos que en la práctica pueden presen- 
tarse y de los que me ocuparé al examinar la situación actual 
del derecho de laudemio. Con esta Sentencia Arbitral, la cuota 
del laudemio en los dóminos eclesiásticos de Barcelona dejó de 
regularse por la costumbre y adquirió la seguridad del derecho 
escrito, quedando, por tanto, sancionado por el legislador la 
distinción entre laudemios laicos y eclesiásticos en Barcelona, 
y señaladas las reglas concretas cómo debía aplicarse el dere- 
cho de laudemio, ya en los dominios eclesiásticos ya en los 
laicos, puesto que también respecto de estos últimos dictó la 
Sentencia alguna disposición en las referidas reglas. 

La costumbre era la que continuaba regulando la cuota del 
laudemio en la legislación general de Cataluña hasta que lle- 
gamos en el año 1359, en que celébranse las Cortes de Cervera 
por el Rey D. Pedro III, y en su capítulo 3.** estableció que en 
los feudos se pagase por laudemio la 3.* parte, ó sea el 33 y */» 
por 100, en las ventas, permutas insolutundaciones y en gene- 
ral en los contratos que se asimilan á la venta; que en las he- 
rencias, donaciones, legados y en general cualquiera sucesión 
testamentaria ó abintestato la décima parte, que era lo que se 
llamaba propiamente laudemio, como dice la misma constitu- 
ción, ¡o cual luysme propiament en Cathalunya es dít, escep- 
tuando la herencia en línea recta que no devengaba laudemio 
y la constitución dotal del padre á la hija, que tampoco lo de- 
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vengaba, y que en las hipotecas se pagase la vigésima parte» 
ó sea el 5 por 100. Esta nueva disposición, que forma la cons- 
titución II del lít. XXXI, lib. IV, vol. 1.^ de las Const. de Ca- 
talufia, hablaba de los feudos, pero en Catalufia se considera- 
ban recíprocamente aplicables las disposiciones de los feudos 
y de la enñteusis, según los antiguos autores, conforme indica 
Solsona en los siguientes términos: ítem ne super laudemio 
enrice Cervarice et est nUrandum cum res feudales et emphy- 
theoticariíB eisdem soleant judicariregulis (1), y, por tanto, se 
aplicó esta constitución al laudemio enfítéutico. 

Más adelante, en las Cortes celebradas en Barcelona en 1520, 
en su capitulo XII (2), se ordenó que en los subestablecimien- 
tos que se hicieran fuera de Barcelona en los dominios alodia- 
les se pagase el laudemio del valor del censo y de su entrada, 
cual capítulo reconoce como existente en los dominios laicos 
la costumbre del luysme, foriscapi 6 ters, que se pagaba en las 
ventas ó altres alienations, siendo de advertir que las pala- 
bras tera ó foriscapist tomaban como sinónimas para expresar 
la cuota que el dómino percibía por laudemio en las ventas de 
la finca enfitéutica. 

Como los pasados tiempos eran favorables á cuotas creci- 
das, modificóse por la costumbre la referente á los traspasos 
por título lucrativo (3), y, así, en vez de pagar el décimo, se pa- 
gaba el medio tercio y medio laudemio, ó sea la mitad del 33 */» 
que era 16 */» P^"" ^00 y medio laudemio, que era el 5 por 100, 
formando los dos juntos la cuota del 21 Vi por 100 en los referi- 
dos traspasos á título lucrativo, cuya cuota del medio tercio 
y medio laudemio la cita Solsona como una costumbre antigua: 
ítem est secundum jus scilicet médium tertium et médium 
laudemium, et pertinet domino guando res donatur legatur, 
permutatur^ vel alias alienatur pecunia non interveniente. (4) 

Si bien al empezar el segundo período que examinamos el 
Derecho Romano ejercía grande influencia en Cataluña, de tal 
suerte que el Rey D. Jaime I, viendo el imperio que adquiría, 
prohibió su aplicación con la constitución que publicó en 1251 
y, á pesar de que durante este mismo segundo período el De- 
recho Romano tuvo grandísima importancia en el antiguo Prin- 
cipado por haberle declarado derecho supletorio en la consti- 



(i) «Laúd. Luc». Prael quint. quaest. 2, n.^ 3. 

(a) Const. IV, tít. XXXI, lib. IV, vol. i.' «Const. Cat.» 

(3) José M.* Planas y Casáis.— «Apuntes Derecho civib curso, i.* 

(4) «Laúd. Luc.» Quint. Praeel., sec. quaest., n.** i. 



Digitized by 



Google 



— 51 — 

tución única, tit. XXX, lib. I, vol. l.^ de las Const. de Cat., que 
fué dada en 1599, el derecho de laudemio no se sujetó á los 
moldes romanos, y la cuota del 2 por 100, establecida en la le- 
gislación romana, no tomó arraigo en Cataluña, sino que ésta, 
dando mayor importancia y desarrollo al derecho de laudemio, 
elevó su cuota al tercio, según hemos tenido ocasión de ver. 

Al grande incremento que adquirió en este segundo perío- 
do la cuota del derecho de laudemio, hay que afiadir las varias 
disposiciones que se publicaron en este mismo período para 
regular este derecho, que eran ya de carácter general, ya de 
carácter local, pues que en este período nace el derecho muni- 
cipal y se conceden privilegios á Barcelona, alguno ya indica- 
do, á Vich, Gerona, Tortosa y otras localidades, de todas 
cuyas disposiciones luego tendremos ocasión de ocuparnos, 
viniendo á formar un cuerpo de doctrina legal que presenta el 
derecho de laudemio en su completo desarrollo, que es el carác- 
ter que he dicho distingue á este segundo período. 

Tbrcbr pbkíodo. — Comienza éste en el afto 1823 y llega 
hasta nuestros días, siendo su carácter el de presentarse el 
derecho de laudemio en estado de decadencia. 

Las ideas poco favorables al derecho de laudemio, que se 
desarrollaron en España al comenzar el presente siglo, debían 
dejar sentir su influencia en Cataluña, y así que llegamos al 
año 1823 en que se publica la ley de 3 de mayo, que fué resta- 
blecida en 26 de agosto de 1837, cuya ley, si bien fué llamada de 
señoríos, es lo cierto que en su artículo 9.® hablaba, no sólo 
de los laudemíos referentes á las enñteusis que hubiesen tenido 
antiguamente señorío, si que también habló de los alodiales, 
según dicen sus mismas palabras ''sean de señorío ó alodiales**, 
estableciendo la redención de los mismos. Verdad es que por 
llamarse dicha ley, como he dicho, de señoríos y creerse que 
no afectaba á los laudemios puramente alodiales, no se alegó 
en Cataluña para obtener la redención de los mismos; pero es 
indudable que siendo dicha ley general para España y como 
ley posterior al Decreto de Nueva Planta tenía fuerza en 
Cataluña, y el derecho de laudemio, que había sido considerado 
como derecho perpetuo en este territorio, empezó á perder su 
naturaleza y carácter especial con la disposición contenida 
en dicho artículo 9.** de aquella ley. 

El primer paso hacia la decadencia del derecho de laudemio 
en Cataluña, dado con esta última disposición, fué continuada 
por el R. D. de 19 de noviembre de 1835, que en su artículo 3.* 
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dispuso que en los laudemios correspondientes al Real Pa- 
trimonio se pagase tan solo la cuota del 2 por 100, lo que 
fué una grandísima novedad en Cataluña, en que regían las 
elevadas cuotas que hemos visto al terminar el segundo 
período y que continuaron para los laudemios no correspon- 
dientes al Real Patrimonio hasta que se puso sobre el tapete 
si la ley citada de 1823, que no había sido alegada para la 
redención de los laudemios, tenía aplicación respecto la cuota 
de los mismos. Suscitóse la cuestión en Arenys de Mar, pobla- 
ción sujeta á la legislación general de Cataluña, y, no queriendo 
el enfiteuta pagar mayor cuota que la del 2 por 100 y creyendo 
el dómino directo que, á tenor de la antes citada constitu- 
ción n, tít. XXXI, lib. IV, vol. 1.° de las Const. de Cat., le 
correspondía cobrar el tercio, se promovió pleito ante el Juz- 
gado de primera instancia de Arenys de Mar, que dictó sen- 
tencia, la cual fué revocada por la Sala 3.* de la Real Audiencia 
de Barcelona, que declaró que debía pagarse el 2 por 100, cuyo 
fallo, recurrido al Tribunal Supremo, éste, con sentencia de 30 
de diciembre de 1862 (1), desestimó el recurso, declarando que 
por la legislación general de Cataluña no debía pagarse más 
que el 2 por 100, fundándose principalmente el Tribunal Su- 
premo para hacer esta declaración en que aquella constitución, 
que señalaba el terdo, se refería á los feudos y no á los 
laudemios alodiales, los cuales, no teniendo ley especial en 
Cataluña que señalara su cuota, debía aplicarse el derecho 
supletorio, ó sea el Derecho Romano, que fijaba la cuota del 2 
por 100 en la ley 2/ del Código De jure emphit, IV, 66, diciendo 
en otro de los considerandos que, rigiendo en Cataluña las 
leyes que como generales se han publicado en España desde el 
Decreto de Nueva Planta, debía aplicarse la de 3 de mayo 
de 1823, que señalaba la misma cuota del 2 por 100 cuando 
no hubiese pacto expreso señalando otra cuota. La doctrina 
declarada por esta sentencia ha sido confirmada por otros 
fallos y, entre ellos, los de 5 de enero de 1863 y 18 de junio 
de 1875; por consiguiente, es ya indiscutible que, por la legisla- 
ción general de Cataluña, cuando no hay pacto expreso sólo 
debe pagarse el 2 por 100, habiendo quedado, en su virtud, sin 
fuerza las elevadas cuotas que regían en el período anterior. 

En vista de esta doctrina, admitida por el Tribunal Supremo, 
creyóse que debía tener también aplicación en Barcelona por- 
que, en vez de ser privilegiada pagando la cuota del 10 por 100, 



(i) «Colección legislativa». — Año 1865, pág. 1.008. 
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como lo era cuando en el resto del Principado se pagaba el 
tercio, resultaba ahora perjudicada al quedar éste reducido 
al 2 por 100, y, apoyándose en el artículo 7.** de la ley de 3 de 
mayo de 1823, que señaló la cuota del 2 por 100, se llevó la 
cuestión al Tribunal Supremo, y éste, con sentencia de 30 de 
noviembre de 1868 (1), declaró que, si bien aquella ley de 1823 
señalaba el 2 por 100, se refería á las enfíteusis que hubiesen 
tenido señorío, pero no á los dominios puramente alodiales, en 
los cuales debía pagarse con arreglo á los contratos existentes 
y, en su defecto, á tenor déla legislación vigente, que en Barce- 
lona era, según la Sentencia Arbitral, la cuota del 10 por 100. 
La misma doctrina admitió el Tribunal Supremo en otra sen- 
tencia de 15 de febrero de 1877 (2), en la que, tratándose de un 
laudemio de Barcelona, declaró no serle aplicable el artículo 7.® 
de la ley de 3 de mayo de 1823 por referirse sólo á los dominios 
que hubiesen tenido jurisdicción, y que cuando no está la cuota 
señalada por pacto debe ser dicha cuota el 10 por 100, según 
la Sentencia Arbitral, el Estatuto del Rey Don Pedro y la 
Pragmática del Rey Don Alfonso. 

Puestas en relación estas dos últimas sentencias con las 
anteriormente citadas respecto la legislación general de Cata- 
luña, es de notar la contradicción en que incurren, puesto que 
la de 1862 hace mérito de la ley de 1823, y en ella también se 
funda para declarar que sólo debe pagarse el 2 por 100, mientras 
que las dos últimas sentencias declaran que no tiene aplicación 
el citado artículo 7.^ de esta ley en los dominios alodiales; 
por manera que, si hubiese prevalecido el criterio de la primera 
sentencia, de referirse el artículo 7.° á toda clase de dominios, 
habría tenido que aplicarse también en Barcelona porque 
constituiría una derogación del derecho especial de esta loca- 
lidad por ser posterior al Decreto de Nueva Planta; pero más 
acertado estuvo el Tribunal Supremo en estas dos últimas 
sentencias porque el referido artículo 7.^ no deja lugar á duda 
de que se refiere tan solo á los laudemios de antiguo señorío, 
ya que sus términos son claros, pues dice: "Por cuanto en las 
enfíteusis de señorío que hayan de subsistir en virtud de la 
declaración judicial expresada, se declara por. punto general, 
ihientras se arreglan de una manera uniforme estos contratos 
en el Código civil, que la cuota que con el nombre de laudemio, 



(i) «Coleccióa legislativa». — Aíío i868, t. 2.*, p. 563. 
(2) «Colee, legisl.».— Año 1877, t. i.*, p. 281. 
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laísmo ú otro equivalente, se deba pagar al seftor del dominio 
directo siempre que se enajene la finca infeudada, no ha de 
exceder de la ciqcuentena, ó sea del 2 por 100 del valor liquido 
de la misma finca, con arreg^lo á las leyes del Reino.** (1) 

Siendo, pues, manifiesta la aplicación indebida que se hizo 
en la sentencia de 1862 del articulo transcrito, podia haberse 
impugnado la cuota por ella admitida del 2 por 100 si la sen- 
tencia únicamente se hubiese fundado en este artículo; mas, 
como también se fundaba, según hemos visto, en el Derecho 
Romano, hubiera sido más difícil salir á la defensa de la antigua 
cuota catalana; pero, aun así, preciso es reconocer que no 
estuvo muy acertada la aplicación del Derecho Romano porque, 
si bien éste rige en Cataluña en defecto de ley propia, era 
indiscutible que á lo menos existía la antigua cuota establecida 
por la costumbre porque sobre la existencia de ésta los auto- 
res están unánimes en afirmarla, y, es más, si bien no hay 
constitución que de un modo categórico haya señalado en la 
legislación general de Cataluña la cuota en los laudemios 
alodiales, porque efectivamente la antes citada hablaba de los 
feudos, es lo cierto que existen constituciones que la mencio- 
nan, que la dan como existente, y, por consiguiente, la sancio- 
nan. En efecto: la constitución V (2) del tít. XXXI, lib.IV, men- 
cionados, al señalar laudemio para los subestablecimientos que 
se hicieren fuera de Barcelona, dice que debe pagarse al seftor 
alodial el luysme, foriscapi, ó ters segons que en lo loe hon 
feran las cosas stablidas, es acostumat de pagar per vendas 
ó altras altenaítons, y la siguiente constitución VI de los 
mismos título y libro, que estableció el llamado juramento de 
Monzón en las ventas y demás contratos referentes á fincas 
enfitéuticas, dispone que las partes deben jurar que no hacen el 
contrato en fraude de los luysmes, foriscapis^ tersos del 
señor directo. Con las palabras tan claras de estas dos solas 
constituciones podía haberse sostenido que era inaplicable la 
cuota romana en Cataluña, puesto que, teniendo ésta en sus 
constituciones reconocida una cuota propia, no podía llamarse 
al Derecho supletorio; pero, dada la jurisprudencia que con 
repetidas sentencias ha establecido el Tribunal Supremo de 
Justicia, hoy día se admite ya en Cataluña, en las localidades 
regidas por la legislación general del Principado, como indiscu- 
tible la cuota del 2 por 100. 



(i) «Colee, legisl.». — Affo 1837, tomo i.*, p. 53. 

(2) Capítulo de corte XII de las Cortes de Barcelona, año 1520. 
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Si no se ha logrado, según hemos visto, que la cuota del 2 
por 100 imperara en Barcelona respecto los laudemios laicos, 
se cree por algunos jurisconsultos que debe aplicarse en los lau- 
demios eclesiásticos porque dicen que, habiendo pasado éstos, 
en virtud de las leyes desamortizadoras á manos del Estado^ 
éste no goza de ningún privilegio, y privilegiadas eran las cuo- 
tas sefialadas en ellos por la Sentencia Arbitral. Aparte de que 
el privilegio fué dado, no en favor de los dóminos eclesiásticos, 
sino de los enfíteutas, puesto que aquéllos reclamaban el tercio 
según se pagaba por la legislación general de Cataluña y la 
Sentencia fijó cuotas inferiores para mejorar á los enfíteutas, 
entiendo que existen algunas razones que hacen difícil el que 
pueda prosperar aquella opinión de algunos jurisconsultos ca- 
talanes, y son: 1.* Porque desde la Sentencia Arbitral no cam- 
bia, según está declarado por Pragmática del Rey D. Alfonso, 
de 1286, y reconocido por los autores catalanes, la naturaleza 
del dominio por más que pase á otras manos, de suerte que, si 
el dominio era eclesiástico cuando se dictó aquella Sentencia, 
continúa siendo ec4esiástico por más que haya pasado después 
á manos de un laico. 2.* Conforme con este mismo principio y 
el de que no cambian los derechos reales por más que cambie 
el sujeto del mismo, al pasar los bienes eclesiásticos á manos 
del Estado no cambian su naturaleza, puesto que el Estado, 
como representante de las personas ó corporaciones eclesiásti- 
cas á quienes los bienes pertenecían y cuya representación le 
confieren las leyes concordadas y las desamortizadoras que con 
ellas se conformen, los vende con los mismos derechos con que 
los tenían sus propietarios, y así en las escrituras de transmi* 
siónque el Estado otorga á favor de los compradores de dichos 
dominios dice que se los vende con los mismos derechos que 
tenía el perceptor eclesiástico. Y 3.* Confirmando más el ante- 
rior principio, el Tribunal Supremo, con sentencia de 28 de fe- 
brero de 1870 (1), en un caso en que se discutía con qué carácter 
se había verificado por el Estado la venta de un foro pertene- 
ciente al suprimido Monasterio de Bernardos de Oya, declaró 
que al incautarse el Estado de los bienes pertenecientes á los 
monasterios no cambió la naturaleza del dominio de dichos 
bienes. 

Si bien las razones indicadas hacen difícil que las cuotas 
señaladas por la Sentencia Arbitral para los dominios eclesiás- 
ticos hayan quedado reducidas al 2 por 100, de todos modos la 
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decadencia en la cuota está iniciada con la citada opinión, así 
como fué iniciada con respecto los dominios laicos, aunque sin 
resultado, y ha sido ya un hecho en las localidades regidas por 
la legislación general de Cataluña. 

Si á lo dicho se añade que en este mismo período se ha decla- 
rado por el Tribunal Supremo prescriptible la existencia del 
derecho de laudemio, según más adelante veremos, alterando 
con ello el carácter de irredimible con que siempre se había con- 
siderado el derecho en sí en Cataluña; que el espíritu favorable 
á las cuotas elevadas en el derecho de laudemio de los pasados 
tiempos se ha trocado en el de oposición á las cuotas antiguas; 
que el mayor desarrollo dado al derecho de laudemio por las 
legislaciones especiales.de algunas localidades está llamado á 
desaparecer con las tendencias á la unificación que se han ma- 
nifestado en España desde principios del presente siglo; que si 
bien no puede redimirse el derecho de laudemio según autori- 
zaba el art. 9.® de la ley de 1823, por haber sido derogado por el 
Código civil, no obstante el principio de la redimibilidad está 
ya declarado en Cataluña; que habiéndose concedido en este 
mismo período el derecho de tanteo y el de retracto al enfiteuta, 
tiéndese con ello á extinguir los dominios directos, y, en fin, que 
el espíritu que informa en todo lo que al derecho de laudemio se 
refiere es el de su limitación ó extinción, se verá por modo 
manifiesto que el derecho de laudemio se halla en estado de 
decadencia y que éste es, por tanto, el verdadero carácter que 
en este tercer período presenta el derecho de laudemio. 

Examinados con las breves indicaciones históricas que acabo 
de hacer los tres períodos que he señalado al derecho de laude- 
mio, queda hecha la reseña histórica de este derecho y con ello 
terminada la segunda parte de mi trabajo. 
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XAMiNADO brevemente el desarrollo histórico del derecho 
-*-' de laudemio, podemos entrar ya en el examen de su 
estado actual para ver cómo se halla regulado en los presentes 
momentos históricos según el actual régimen jurídico impe- 
rante en Cataluña. 

Cuando en este antiguo Principado tenían fuerza de ley las 
opiniones de los doctores, como se habían ellos ocupado con 
gran amplitud al estudio de la enfíteusis, mucha era la doctrina 
que en la institución del laudemio debía tenerse en cuenta; mas 
una vez declarado por el Tribunal Supremo que las opiniones 
de los doctores para tener fuerza de ley debían haber sido 
aceptadas por los Tribunales, de suerte que aquella fuente de 
derecho quedó substituida por la de la jurisprudencia de los Tri- 
bunales, el derecho que regula el laudemio ha quedado redu- 
cido á las constituciones de Cataluña, al Derecho Romano, á la 
jurisprudencia del Tribunal Supremo de Justicia, á algunas 
leyes generales de España de carácter especial y, en su defec- 
to, podrán tener aplicación las disposiciones del Código civil, 
siendo éstas las fuentes á que hay que acudir para saber el 
estado actual del derecho de laudemio. 

Teniendo el derecho civil de Cataluña notables diferencias 
según sean las localidades, debido á la manera de aluvión como 
se fué constituyendo el antiguo Principado, importa al entrar 
en el examen del estado actual del derecho de laudemio distin- 
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guir entre la legislación general de Cataluña y la particular de 
alguna de sus localidades, significando con la palabra de ge- 
neral la legislación que se aplica en todas aquellas localidades 
que no la tengan especial; por manera que ésta es la que, en 
primer término, hay que aplicar en estas localidades para las 
cuales fué dada y en aquello en que no tengan regla especial 
se aplicará entonces la legislación general. De lo dicho se des- 
prende que debemos dividir la materia cuyo estudio vamos á 
comenzaren dos capítulos: En el primero roe ocuparé del esta- 
do actual del derecho de laudemio según la legislación general 
de Catalufia, y en el segundo examinaré las especialidades que 
tienen algunas localidades; de modo que veremos primero el 
derecho general, por ser el más importante, y luego el derecho 
especial. 



CAPÍTULO I 



Legislación general 

Tanto por la legislación general de Cataluña como por la 
especial que tienen algunas de sus localidades hay un momento 
en que el derecho de laudemio empieza á existir para luego 
ejercitarse exigiendo el dómino directo el pago de la cantidad 
que en razón á su dominio le corresponde por el traspaso de 
la finca enfitéutica; mas para que el derecho pueda hacerse 
efectivo hay que saber quien tiene que hacerlo efectivo, debe 
saberse con qué acción se le ha de reclamar, hay que conocer 
la cuota que puede exigirse, los casos en que no puede recla- 
marse laudemio, las garantías que en su favor tiene este dere- 
cho; en una palabra, hay que ver cómo se desarrolla el derecho 
de laudemio una vez empieza su ejercicio; pero en ocasiones, 
por más que haya nacido el derecho de laudemio, el dómino 
directo no puede reclamarlo, debiendo examinar, en su conse- 
cuencia, cuáles son estos casos en que el derecho de laudemio 
queda extinguido. 

Por la indicación hecha de lo que debe ser objeto de nuestro 
examen en este primer capítulo se deduce que para proceder 
con orden en su desarrollo hay que dividirlo en las tres seccio- 
nes siguientes: i.* Nacimiento del derecho de laudemio. 2.* Des- 
arrollo que en la vida jurídica tiene este derecho. Y 3/ Cómo 
muere el derecho de laudemio. 
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SECCIÓN PRIHERA.-lieiniltiito ül dmoko ú% tiadento 

Para estudiar el nacimiento del derecho de laudemio hay que 
distinguir el derecho en sí, ó sea considerado en su existencia, 
del derecho considerado en su ejercicio. El derecho en su exis- 
tencia nace en el momento en que la enfiteusis queda consti- 
tuida, ó sea al establecerse la división del dominio entre el 
seflor directo y el enfíteuta, puesto que el derecho que consti- 
tuye la naturaleza del dominio directo es, según hemos visto 
en la primera parte, el derecho de laudemio, y, por consiguien- 
te, al nacer el dominio directo empieza á existir el derecho de 
laudemio. Así, pues, si por disposición testamentaria se cons- 
tituye la enfiteusis, cuando el dominio directo y el útil pasan 
á manos de personas distintas en virtud del testamento, enton- 
ces nace el derecho de laudemio; ó si la enfiteusis se constituye 
mediante el contrato llamado de establecimiento, ya en su for- 
ma más general reteniéndose el estabiliente el dominio directo 
y cediendo el dominio útil al enfiteuta, bien en la forma menos 
común llamada revesetjat, así denominada por ser al revés de 
la anterior, ó sea quedándose el dominio útil el estabiliente y 
cediendo el dominio directo, nace entonces, al hacerse el esta- 
blecimiento, el derecho de laudemio, consignándose en las 
mismas escrituras en que se constituye la enfiteusis que el es- 
tabiliente se reserva el dominio directo con el derecho de lau- 
demio. 

El derecho de laudemio que existe desde que se verifica la 
división del dominio entre el sefior directo y el enfiteuta, según 
acabamos de ver, se conserva in potentia mientras no se tras- 
pase la finca; mas, cuando ésta se vende, pasa el derecho al 
estado in actu^ es decir, entonces es cuando el seflor directo 
puede ejercer el derecho que adquirió al constituirse la enfi- 
teusis; pero, ¿bastará para ello que la venta se haya perfeccio- 
nado, ó sea que el comprador y el vendedor se hayan puesto 
de acuerdo respecto el precio y la entrega de la cosa, ó bien 
será preciso que el precio y la finca se hayan ya entregado, 
esto es, que esté consumado el contrato? Algunos creen que, 
según opinión de los antiguos autores catalanes Cáncer, So- 
carrats, Solsona y Peguera, es necesario que la venta esté 
consumada; mas, según doctrina establecida por el Tribunal 
Supremo con sentencia de 30 de noviembre de 1868 (1). basta 
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que esté perfeccionada la venta, pues dice uno de los conside- 
randos de esta sentencia que se adeuda el laudemio desde lue- 
go que se perfecciona el contrato de venta, sin que pueda per- 
judicarse al seftor por las partes con pactos particulares acerca 
del modo y tiempo de realizar el pago del precio. Esta doctri- 
na declarada por el Tribunal Supremo parece contradecirse 
con la seguida por los autores catalanes antiguos y hasta, 
según D. José Selva y Font (1), pugna con el criterio que infor- 
ma á la const. III, tít. XXXI, lib. IV, vol. I.*' de las Const. de 
Cat., ya que ésta, imponiendo la pena del doble laudemio al que 
pasare á tomar posesión de las cosas enfítéuticas sin la apro- 
bación del dómino directo, dice que viene á confirmar la doc- 
trina antes indicada de los antiguos autores catalanes. Para 
ver la resolución más aceptable entre estos opuestos parece- 
res examinemos, ante todo, el alcance que debe darse á la dicha 
declaración del Tribunal Supremo. Si se considera esta decla- 
ración en absoluto, esto es, sin ponerla en relación con los he- 
chos discutidos en el pleito á que se refería, ni tener en cuenta 
los términos en que está redactado el considerando que la con- 
tiene, y se dijera tan sólo que el laudemio se adeuda desde que 
el contrato de compra-venta queda perfeccionado, sería esta 
doctrina aceptable en el caso de que el laudemio se devengase 
por razón de los contratos de compra-venta, porque el contrato 
ya existiría desde el momento en que se hubiese el vendedor 
obligado á entregar la finca y el comprador á dar un precio 
cierto, como dice el Código civil en su artículo 1.445, porque el 
contrato queda perfeccionado desde que vendedor y compra- 
dor están de acuerdo en la finca y en el precio, aunque ni el 
uno ni la otra se hayan entregado, doctrina también aceptada 
por el mismo Código civil en su artículo 1.450; pero, como el 
laudemio se devenga, no por el contrato, sino por el traspaso de 
la finca, ó, mejor dicho, por el traspaso del dominio útil de la 
misma, no puede defenderse dentro los buenos principios 
aquella declaración porque con la simple perfección del con- 
trato de compraventa no existe traspasado el dominio por 
más que al comprador se le deba entregar la finca en el estado 
que tenía cuando el contrato se perfeccionó y lt)s frutos que la 
misma haya producido desde que quedó aquél perfeccionado, 
como también dice el Código civil en su artículo 1.468 pues el 
comprador no es duefto de la cosa hasta que se le haya entre- 



(i) «Importancia de la enñteusis, principalmente en Cataluña». Memoria, pá* 
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g^ado, como evidentemente lo demuestra el que si antes de su 
entrega la finca desapareciera no vendría obligado á entregar 
el precio y, en cambio, el vendedor perdería la finca y como res 
perit domino, resulta que el vendedor es el dueño de la finca 
mientras no sea entregada al comprador, y en su confirma- 
ción para reclamar éste la finca no lo hace ejercitando la 
acción reivindicatoría, que es la que nace del dominio, sino que 
tan solo tiene la acción empti, nacida del contrato y que de él 
toma el nombre, para dirigirse contra el vendedor á fin de 
que éste le entregue la finca; de suerte que el comprador antes 
de que ésta le sea entregada sólo tiene un derecho arf r^w y, 
por consiguiente, no siendo su derecho in re, como esencial- 
mente lo es el dominio, resulta manifiesto que el comprador no 
es duefto de la finca hasta que se le haya entregado, lo que se 
ve más confirmado en el caso de que el vendedor antes de en- 
tregar la finca la vendiese y entregase á otro comprador, el 
cual por el hecho de habérsele entregado la finca sería verda- 
dero duefio de ella no obstante haberse vendido antes á otro 
que quedó sin ser dueflo porque no obtuvo la entrega de la 
misma, cuya doctrina acepta el Código civil en su artículo 1.473. 
Pues, si hasta que la finca se ha entregado al comprador 
no puede decirse que el dominio útil se haya traspasado al 
mismo, es inadmisible la referida declaración del Tribunal Su- 
premo, tomándola de un modo absoluto; mas si se examinan 
los hechos que se tuvieron en cuenta por el Tribunal al fallar 
el pleito y la forma cómo fué dada su declaración, veremos 
que ésta no puede apreciarse en el sentido que acabo de exa- 
minar. En efecto: la referida sentencia fué dictada en pleito 
procedente del Juzgado de primera instancia del hoy suprimido 
distrito de Palacio de Barcelona, promovido por el marqués de 
Castelldosríus, en reclamación del laudemio correspondiente 
por la venta de una finca que tenía bajo su dominio situada en 
la ciudad de Barcelona, cual finca había sido entregada ya al 
comprador, pero éste únicamente había entregado parte del 
precio por haberse convenido su pago á plazos; por manera 
que el hecho sometido á la resolución del Tribunal se refería á 
una venta cuyo contrato estaba ya perfeccionado y en parte 
cumplimentado con la entrega de la finca al comprador, pero 
aún no consumado, porque todavía no se había entregado el 
precio, por lo que, debiéndose referir la declaración de dere- 
cho hecha por el Tribunal en el considerando de la sentencia 
al hecho que por la misma se fallaba, es evidente que con su 
declaración de derecho quiso decir que en el hecho de autos 
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procedía el laudemío, ó sea que no es necesario para que éste 
pueda reclamarse que la venta esté consumada, sino que una 
vez perfeccionado el contrato y entregada la finca se debe ya 
el laudemio; y que sea este el sentido con que debe interpre- 
tarse la declaración del Tribunal, no solamente lo índica el 
hecho á que la declaración se refería, si que también los térmi- 
nos en que está concebido el considerando, que es el cuarto, 
pues dice así: ''Considerando que el laudemio se adeuda desde 
luego que se perfecciona el contrato de venta, sin que los dere- 
chos de los dóminos puedan ser menoscabados por los pactos 
particulares de los contrayentes acerca del modo y tiempo de 
realizar el pago del precio convenido.** Las últimas palabras 
aclaran el sentido de las primeras, pues al decir que la entrega 
del precio es lo que no impide poder reclamar el laudemio, 
viene á decir implícitamente que lo impediría la no entrega de 
la finca, tanto más, cuanto en el hecho de autos la entrega 
de la finca se había verificado y únicamente estaba pendiente 
de entrega el precio. Verdad es que habría sido de desear que 
hubiese empleado términos más claros en este considerando, di- 
ciendo que una vez entregada la finca puede exigirse el laude- 
mio, aunque no se haya entregado el precio; pero el sentido de 
su declaración es indudable que éste ha de ser, dado el hecho 
que resolvía y los términos vistos de dicho considerando; y no 
puede darse otro alcance á dicha declaración porque ya sabe- 
mos que para tener fuerza legal la jurisprudencia de los tribu- 
nales es indispensable que el hecho al cual quiera aplicársele 
debe ser igual al resuelto por las sentencias que hayan formado 
la jurisprudencia, y, por consiguiente, si se presentara el caso 
de una compraventa cuyo contrato estuviese perfeccionado, 
pero aun no se hubiese entregado la finca, no podría aplicársele 
la doctrina establecida por el Tribunal Supremo de Justicia en 
la indicada sentencia, porque el caso por ésta resuelto no sería 
igual al nuevo que se discutiera. 

Determinada la verdadera doctrina establecida en la sen- 
tencia del Tribunal Supremo que acabamos de examinar, 
¿podemos decir que se opone ella á la sostenida por los antiguos 
autores catalanes? He dicho anteriormente que así lo cree el 
Sr. Selva y Font suponiendo que la indicada sentencia había 
declarado que se debe el laudemio desde luego de haberse 
perfeccionado el contrato de compra venta; pero, visto el ver- 
dadero sentido de esta declaración, ¿cabe aún decir que existe 
la oposición? Siguiendo el criterio del mismo Sr. Selva, es 
indudable que la oposición existiría, porque si éste entiende, 
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conforme he indicado anteriormente, que el laudemio se debe 
desde la consumación del contrato, es evidente que esta doc- 
trina quedaría destruida si ya se debe cuando la cosa ha sido 
entregada, que es el sentido como debemos entender la decla- 
ración del Tribunal Supremo. Pero si nos fijamos en el funda- 
mento en que se apoya el Sr. Selva para decir que el laudemio 
se debe desde que el contrato queda consumado, veremos que 
en realidad la oposición de doctrina n^ existe. En efecto: dice 
que, según Cáncer, Socarrats, Solsona y Peguera, antiguos 
autores catalanes, no se paga laudemio hasta después de en- 
tregada la finca y si se rescinde el contrato ya consumado 
proceden dos laudemios, y que lo confirma más la const. ni, 
tít. XXXI, lib. IV, vol. I.*' de las Const. de Cat., que impone la 
pena de doble laudemio al que pasare á tomar posesión de 
las cosas enfíteuticas sin la aprobación del dueño directo. Con 
estas consideraciones en que se apoya el Sr. Selva se vé que al 
decir que se debe el. laudemio cuando el contrato está consu- 
mado quiere indicar que, una vez entregada la finca, tiene que 
pagarse el laudemio, que es la misma doctrina establecida 
por el Tribunal Supremo, y, por consiguiente, en el fondo está 
de acuerdo con éste, y tan sólo la discrepancia es debida á que 
considera el contrato consumado cuando se haya entregado 
la finca, lo que sabemos que no es exacto porque con la entrega 
de la cosa se habrá cumplido la obligación correspondiente al 
vendedor en virtud del contrato de compraventa, y para que 
éste quede consumado, siendo por su naturaleza un contrato 
bilateral, es indispensable que la otra parte contratante haya 
cumplido la obligación que el contrato le impone, ó sea que el 
comprador haya entregado el precio; por tanto, una vez entre- 
gados la cosa y el precio y así cumplimentado ya el contrato 
de compra- venta, entonces estará éste consumado, porque la 
entrega tan solo de la cosa no cambia el estado de perfecciona- 
do que tiene el contrato, por más que produzca el efecto de 
traspasar el dominio al comprador, aun cuando el precio no 
haya sido entregado en el acto por haberse acordado su entre- 
ga á plazos. 

Véase, pues, como en el fondo de la cuestión están acordes 
la declaración hecha por el Tribunal Supremo y la doctrina 
admitida por los antiguos autores catalanes, los cuales, según 
acabo de indicar, entendían que el laudemio se debe desde 
luego que se ha entregado la finca enfitéutica al comprador, 
ó, en otros términos, desde que el dominio útil de la finca se ha 
trasmitido al nuevo enfíteuta, tomando éste posesión de la 
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misma, con cuyos términos se coi^iprende tanto la compra- 
venta como los otros títulos de trasmisión de la finca en los 
cuales se devenga laudemio. Fúndase esta doctrina en que el 
laudemio se debe, según vimos al definir éste derecho, en los 
traspasos de la finca enfitéutica, y el traspaso de la propiedad, 
conforme antes he indicado, no se verifica hasta que la finca ha 
sido entregada al nuevo propietario, porque entonces es cuan- 
do éste tiene el jus in tWy se ha verificado, por consiguiente, 
el traspaso de la propiedad. Creen algunos jurisconsultos que 
guarda conformidad con esta doctrina lo dispuesto en la 
const. in, tít. XXXI, lib. IV, vol. 1.*' de las Const. de Cat., según 
antes he indicado, cuya constitución no dice concretamente 
cuando deberá satisfacerse el laudemio, pero puede deducirse 
de sus términos, pues traducida del catalán dice: ** Ordenamos 
que si alguno comprare cosa ó cosas feudales ó enfiteuticarias 
y sin haberse la escritura de venta ó ventas firmado ó loado 
por los señores alodiales, pasare á tomar posesión de aquellas 
cosas, deberá, además de las penas establecidas por el derecho, 
pagar duplicado laudemio al señor directo.** Con lo que viene 
á decir que si toma posesión de la finca el comprador, mediante 
la aprobación del señor alodial, deberá pagar tan sólo un laude- 
mio, y, por consiguiente, parte del supuesto de no deberse el 
laudemio hasta que haya tomado posesión de la finca. 

La toma de posesión de que habla la citada constitución 
entienden los antiguos autores catalanes que se refiere á la vera 
possessio, por manera que, segiin ellos, no bastaría, para incu- 
rrir en la sanción por la misma establecida, que al comprador se 
le entregara la cosa mediante \r ficta possessio^ sino que debie- 
ra haber tomado la posesión con actos materiales. Pero, ¿para el 
efecto de nacer el ejercicio del derecho de laudemio es necesa- 
rio que exista esta posesión material? Sabemos que, según la 
legislación romana, era necesario para adquirir el dominio que 
hubiese mediado la tradición, esto es, que al adquirente se le 
hubiese dado posesión de la cosa materialmente, ó sea que se le 
hubiese entregado mediante la vera possessto ó ya con actos 
simbólicos ó fórmulas que viniesen á representar la entrega 
material de la cosa, lo que constituía \r ficta possessto; y espiri- 
tualizando aún más la toma de posesión se admitió otra especie 
de tradición llamada constituto possessorio^ que fué el último 
paso, el más avanzado, que dio el Derecho Romano, ya que viene 
á ser una negación del principio por éste proclamado non nudís 
pactis sedtraditionibus etusucapionibus dominta rerum trans- 
feruntur^ puesto que, con la clausula delconstüuto possessorio, 
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el vendedor promete entregar la cosa al comprador facultándo- 
le para que se constituya (de cuya palabra le viene la denomi- 
nación) entretanto posesor en su nombre. La teoría romana di- 
cha de la tradición continúa rigiendo en Cataluña mientras no 
haya intereses creados á favor de un tercero al amparo de la le- 
gislación hipotecaria, ya que si existe un tercero á quien se 
haya vendido la misma finca y ha insecto la venta á su favor 
en el Registro de la Propiedad, este tercero será el que habrá 
adquirido el dominio por más que antes de venderle á él la finca 
se hubiese la misma vendido á otro y éste hubiese tomado pose- 
sión, aunque fuese material, de ella. Dados estos antecedentes, 
¿cuándo podrá exigirse el pago del laudemio?; ¿será preciso 
que la venta se haya inscrito en el Registro de la Propiedad ó 
bastará que se haya hecho la tradición de la finca al adquirente 
mediante \?í ficta possessio^ ó bien será necesario que éste haya 
tomado posesión material de la finca? Si la finca se hubiese 
vendido á varios, y uno de los compradores, adelantándose á los 
otros, hubiese inscrito la venta á su favor otorgada en el Regis- 
tro de la Propiedad, como que esta venta sería la que quedaría 
firme, por ella debería pagarse el laudemio; mas, como cuando 
se trata de saber el momento de poder exigir el pago del laude- 
mio, nos referimos á una venta sola, ó sea á la venta por razón 
de la cual se debe el laudemio, y, por tanto, no existe diversidad 
de ventas, sino una sola, debemos regirnos por las disposiciones 
que regulan las relaciones entre vendedor y comprador y, no 
habiendo entonces un tercero, hay que aplicar en su integridad 
la teoría dicha de la tradición para saber cuando existe el tras- 
paso de dominio del vendedor al comprador, ya que al tener 
lugar este traspaso es cuando puede exigirse el pago del laude- 
mio, según antes he indicado, y, como quiera que, conforme la 
teoría de la tradición antes dicha, con la entrega de la finca 
mediante la ficta possessio se verifica el traspaso del dominio á 
favor del comprador, debemos reconocer que el laudemio puede 
exigirse desde que el adquirente tome posesión, aunque no sea 
material, de la finca. Confirma este criterio la práctica cons- 
tante que se sigue en las escrituras de compra-venta de fincas 
enfitéuticas, pues en ellas, una vez el vendedor ha dado posesión 
al comprador mediante la clausula de constituto possessorio^ 
muy generalizada en Cataluña, interviene el señor directo para 
aprobar la venta y se le entrega la cantidad que por laudemio 
debe cobrar; y en aquellas escrituras en las cuales el "^eñor 
directo no interviene, pues que no es necesaria hoy su inter- 
vención en ellas, según veremos más adelante, después de con- 

5 
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signada la clausula de constittUo possessorio^ se reserva á 
favor del señor directo el laudemio que por aquella venta le 
corresponde, es decir, que desde el momento en que se ha dado 
posesión al comprador se considera nacida á favor del señor 
directo la acción para reclamar el pago del laudemio. 

Queda con lo expuesto plenamente demostrado que el ejer- 
cicio del derecho de laudemio nace desde el momento en que el 
adquirente ha tomado posesión de la ñnca enfítéutica. 

SECCIÓN SESUNDA.-Oetarrollo fM tn li Hda iaritfiea tltM ti ürielio U lavünio 

Cuando el derecho de laudemio puede ejercitarse debe haber 
quien lo ejercite, por lo que, al empezar el examen del desarrollo 
de este derecho, debemos, ante todo, preguntarnos.' ¿á quién se 
paga el laudemio? Cuando el señor directo tiene la propiedad y 
el usufructo del dominio directo, claro está que á él debe pagar- 
se el laudemio; mas, si existe un nudo propietario y un usufruc- 
tuario en el dominio directo, debe pagarse entonces el laudemio 
al usufructuario, según práctica constante y doctrina admitida 
por Fontanella, Cáncer, Solsona y otros antiguos autores cata- 
lanes (1), excepto Mi eres, que entendía corresponder al propie- 
tario, fundándose en que éste es quien aprueba el traspaso de la 
finca enfítéutica. Apóyanse aquéllos en que el laudemio es un 
fruto del dominio directo, porque el canon no es más que la 
señal de reconocimiento del dominio. Y, efectivamente, según 
hemos tenido ocasión de ver en la primera parte, el laudemio 
constituye el valor del dominio directo, y que la única compen- 
sación de éste se halla en el laudemio, el cual si no lo cobrara 
el usufructuario resultaría que éste tendría un usufructo iluso- 
rio, puesto que el verdadero y natural fruto del dominio directo, 
que es el laudemio, pasaría al propietario, quien, á pesar de 
tener tan sólo la nuda propiedad, cobraría los frutos de ésta, lo 
que pugnaría con la naturaleza de la nuda propiedad; vién- 
dose aún más claro que corresponde al usufructuario si se tiene 
en cuenta que en el caso de que la finca estuviese en poder de 
manos muertas, la pensión tendría el aumento correspondiente 
por la amortización del dominio directo, ó sea del laudemio, y 
quien cobraría este aumento sería el usufructuario, porque éste 
cobraría la pensión. 



(i) y otros modernos: Vives.— «Usagcs y dem. der. de Cat.», Pref. al lib. IV, 
tít. 30, vol. I.— Broca y Amell— tlnst de Der. civ. cat.», t. 2, § 346. 



Digitized by 



Google 



— 67 - 

¿Y quién debe pagar el laudemio? Tratándose del laudemio 
de una venta, ó sea de un solo traspaso de la finca enfítéutica, el 
adquirente de ésta es quien debe satisfacerlo según la ley 3/, 
Cod. De jure entphit.y IV, 66, y práctica general en Cataluña; 
pero, cuando hay devengados dos ó más laudemios, ¿deberá 
reclamarse á cada uno de los que adquirieron la finca el pago 
del laudemio correspondiente al traspaso hecho á su favor? En 
este caso el poseedor actual de la finca debe pagar todos los 
laudemios no satisfechos que no hayan prescrito, pero podrá 
pedir el reembolso á sus causantes (1). Esta doctrina, admitida 
por los antiguos autores cuando entendían que existía una 
hipoteca tácita á favor del señor directo en garantía de los lau- 
demios que le correspondían, puede considerarse subsistente 
aún después de publicada la vigente ley hipotecaria porque, si 
bien ésta no admite las hipotecas tácitas, se hace constar en el 
Registro de la Propiedad que quedan á salvo los derechos 
correspondientes al señor directo cuando se inscribe el tras- 
paso de una finca enfitéutica en el cual no haya intervenido el 
dómino, y por cuya razón ya se debe consignar en el mismo 
contrato que se dejan á salvo los derechos que le correspon- 
den en virtud de aquel traspaso, y, estando reservados los dere- 
chos del dómino directo en el mismo Registro de la Propiedad 
correspondientes á traspasos anteriores, debe responder de 
éstos el actual poseedor de la finca enfitéutica, y hasta entiendo 
que igualmente debería satisfacer los laudemios atrasados aun 
cuando no se hubiese hecho constar la reserva de ellos en el 
Registro de la Propiedad, puesto que en éste consta ya inscrito 
á favor del señor el dominio directo y, con éste, el derecho de 
laudemio por los traspasos quede la finca se hagan, siendo, por 
tanto, evidente que del mismo Registro resulta que se debe el 
laudemio por aquel traspaso, en que no conste haberse satisfe- 
cho al señor directo, el poseedor de la finca ha de quedar per- 
judicado por aquellas responsabilidades, cuya doctrina admitió 
el Tribunal Supremo en sentencia de 16 de octubre de 1880, 
por la que declaró que aquel que inscriba la finca en la que está 
inscrito el censo al que es inherente, dice, el pago de la décima, 
ó sea el laudemio, no tiene ni puede tener el carácter de ter- 
cero en el concepto y para los efectos que la ley hipotecaria 
determina. 



(i) Fontanella.— f Decis. Sen. Cathal.», 587. n. i.— Cancer.^tVar. Resol», 
parte i.*, cap. 11, n. 43. 
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He dicho que el adquirente es quien paga el laudemio, de- 
biendo advertir que si en el dominio útil hay un usufructuario 
y un propietario, éste es quien debe pagarlo porque es el ver- 
dadero enfiteuta y es quien adquiere la propiedad, admitién- 
dose, no obstante, pacto en contrario. 

Sabiendo ya quien debe pagar el laudemio y á quien debe 
pagarse, veamos cual sea la cuota del laudemio. Vimos al exa- 
minar la reseña histórica de este derecho las vicisitudes por que 
ha pasado su cuota hasta llegar á su estado actual del 2 por 100; 
pero esta cuota no es obligatoria para las partes, ó sea no 
constituye una tasa que como máximum fije el Derecho y de 
la cual no pueden traspasar las partes, pues la cuota en Catalu- 
ña se rige, conforme hemos visto, por el Derecho Romano y en 
éste, al señalar la ley 3.*, tít. LXVI, lib. IV del Cod., la cuota 
del 2 por 100, partía del supuesto de que las partes no hubiesen 
convenido otra, y así se ha entendido por el Tribunal Supremo, 
entre otras sentencias, en las de 30 de diciembre de 1862, de 
7 de marzo de 1866 y de 30 de noviembre de 1868, en las cuales 
declaró que deben cumplirse los contratos existentes sobre la 
cuota del laudemio, y á falta de pacto será cuando deberá 
pagarse el 2 por 100, de modo que, sin tener aplicación en Cata- 
luña el artículo 1.644 del Código civil, rige la misma doctrina 
por éste admitida, estableciendo que no excederá del 2 por 100 
del precio de la enajenación cuando no se haya contratado 
expresamente otra mayor. Así, pues, en defecto de otra cuota 
expresamente convenida entre el señor directo y el enfiteuta, 
se pagará la del 2 por 100 del valor ó precio de la finca enfitéu- 
tica. Pero á veces sucede que el señor directo no cobra todo lo 
que por derecho le corresponde, sino que hace gracia de parte 
del laudemio, y en lugar de cobrar el 2 por 100, cobra el 1 ó el 
1 y V» por 100, y si esta práctica se generaliza ¿podrá crear una 
costumbre que prevalezca á la ley? Hay que distinguir: si esta 
costumbre quisiera aplicarse como ley es indudable que no 
podría admitirse porque el artículo 5.^ del Código civil, que por 
pertenecer al título preliminar de éste tiene completa aplica- 
ción en Cataluña, declara que no prevalecerá contra las leyes 
el desuso ni la costumbre ó la práctica en contrario; pero si se 
tratara de un caso particular cuyo señor directo en varias y su- 
cesivas transmisiones de la finca enfítéutica hubiese cobrado 
una cuota menor del 2 por 100, esta continuada práctica ven- 
dría á determinar una cuota convenida en aquella enfiteusis, y, 
como la ley respeta la voluntad de las partes en esta materia, 
podría quedar perjudicado el señor directo sin poder cobrar 
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mayor cuota que la acostumbrada en su dominio, y, preveyendo 
ya los señores directos que éste sería el resultado que les daría 
el cobrar sucesivamente una cuota inferior á la que por dere- 
cho les corresponde, cuidan de hacer constar en la escritura 
de carta de pago de laudemio que la cuota que cobran no cons- 
tituirá jurisprudencia para lo sucesivo. 

Esta cuota del 2 por 100, en defecto de otra convenida, es la 
que se paga en los traspasos de la finca enfitéutica, bien tengan 
lugar estos traspasos á título lucrativo, bien sean á título one- 
roso. Pero á veces no se trata de traspasar la finca, sino de 
vender un censo que grava sobre la misma, pues si bien por la 
legislación general de Cataluña no es permitido al enfiteuta 
traspasar la finca reservándose parte de dominio en ella, puede, 
sí, traspasarla imponiendo un censo sobre la misma y, por con- 
siguiente, tanto por la creación de este censo como por las 
ventas que de él se hagan, tendrá que satisfacerse el laudemio 
al señor directo, debiéndose pagar de la entrada y del capital 
en la creación del censo (1), haciéndose la capitalización por 
su pensión; pero, si se tratara de la creación de un censal que, 
sin desprenderse de la finca, lo impusiera sobre ésta el enfiteuta 
á favor de otro, no se debería entonces laudemio, por la crea- 
ción del censal, según opinan los autores catalanes, porque la 
esencia del contrato sería una constitución de hipoteca y no 
habría traspaso de la finca. 

He dicho que se debe el laudemio por los traspasos de la 
finca enfitéutica, tanto si se hacen á título lucrativo como á 
título oneroso, debiéndose en los lucrativos el laudemio por el 
valor ó estimación de la finca y en los onerosos por el precio 
que medie en el traspaso. Pero esta regla, que puede estable- 
cerse como general, tiene sus excepciones, pues á veces se ve- 
rifica el traspaso de la finca y no se debe laudemio por él, según 
detalladamente refieren los autores catalanes, los cuales exa- 
minan también algunos traspasos especiales, en los que ofrece 
duda el pago del laudemio, y, sin que tenga que ocuparme deta- 
lladamente de todos los casos que estudian los autores, ya que 
la índole de este trabajo no lo consiente, me limitaré á indicar 
los más principales y que mayor interés revisten. 

A veces tiene lugar el traspaso de la propiedad sin que pro- 
ceda el pago del laudemio, y así sucede en las ventas de bienes 
nacionales, según el artículo 53 de la Instrucción de 1.® de marzo 
de 1853, que, por ser ley general para España y referente á ma- 



(i) Const. V, tít. XXXI, lib. IV, vol. i/ tConst. Cat.» 
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tería especial, tiene aplicación en Cataluña. Lo mismo sucede 
en las ventas necesarias, y, según los autores, tienen este ca- 
rácter las divisiones entre comuneros porque el estado de indi- 
visión se considera anormal, á no ser que la finca se adjudicase 
á uno de los condueños, entregando á los demás el valor de su 
parte, ya que entonces se debería laudemío de este precio; con- 
siderándose también venta necesaria la que deben verificar las 
manos muertas, á tenor de los artículos 35 y 38 del Concordato, 
ya que hoy no pueden amortizar la propiedad. Tampoco se 
debe laudemio por el traspaso de la finca á favor del señor di- 
recto, ya tenga lugar por usar éste del derecho de fadiga ó 
bien por contrato. Y, asimismo, no se debe laudemio por el 
traspaso de la finca .mediante agnisión de buena fe cuando 
esta confesión se hace por el que adquirió la finca dentro del 
año de haberla adquirido. (1) 

Discutióse por los jurisconsultos si debía pagarse laudemio 
en las herencias, siendo hov doctrina inconcusa que no procede 
en estos traspasos porque se considera que en el heredero con- 
tinúa la misma personalidad jurídica del causante por más que 
se traspase la propiedad, y, á consecuencia de ello, tampoco se 
debe laudemio en los traspasos que se hagan en pago de legíti- 
ma, como igualmente están exceptuadas de pagar laudemio las 
donaciones que se hacen por causa de matrimonio, porque son 
éstas consideradas como un anticipo de la legítima (2). Otro de 
los casos en que se discutía por los antiguos jurisconsultos era 
el de la venta hecha por una mano muerta á favor de otra 
mano muerta, entendiendo Gibert, en su Theorica artts notarice^ 
que debía pagarse laudemio por este traspaso; pero la mayoría 
de los jurisconsultos opinaban que no procedía su pago, y, si 
bien hoy no tiene grande interés este caso, entiendo que si se 
ofreciere no tendría justificación el pago de laudemio, puesto 
que al estar la finca en poder de la mano muerta ya se amor» 
tiza el laudemio, y éste continúa amortizado al pasar la finca á 
ser propiedad de otra mano muerta. 

En otras ocasiones no se debe el laudemio porque, si bien se 
traspasa la finca, no se traspasa la propiedad de ella. Así su- 
cede en las ventas nulas, pero Fontanella cree que, si en éstas 
se declarase la nulidad mucho tiempo después de la enajena- 
ción, no procedería devolver el laudemio porque el que adquirió 
la finca percibió los frutos durante aquel tiempo, sin perjuicio 



(i) Socarrats. — «In Consuet. Cathal.» núm. 74. 

(2) Brocd. — «ínst. del Der. civ. cat.», t. 2, cap. 5, sec. 2/ 



Digitized by 



Google 



- 71 - 

de que pueda repetir el laudemío cuando sea condenado al 
abono de los frutos percibidos, sucediendo lo propio en las ven- 
tas rescindibles porque así como en las nulas es igual que no 
se hubiesen hecho, toda vez que no han tenido existencia legal, 
en las rescindibles vuelven las cosas al ser y estado que tenían 
antes de la venta, ó sea, se verifica la reposición del estado de 
derecho, y cuando, por haberse declarado la nulidad de la 
venta, tenga que devolver el laudemio cobrado el señor directo, 
es indispensable para que éste venga obligado á su devolución 
que haya sido citado y emplazado en el juicio en que la nulidad 
fué declarada, según resolvió el Tribunal Supremo con senten- 
cia de 10 de diciembre de 1897 (1), que fué dictada en un recurso 
de casación procedente de la Audiencia territorial de Barcelo- 
na. Mieres, en su comentario á la constitución ítem ne super (2), 
cree que si el contrato nulo se ratificara el señor cobraría 
el laudemio que le correspondiese al ratificarse; pero, de todos 
modos, siempre resultaría que el laudemio no se cobraría por 
la venta nula, sino por la venta que significaría la ratificación. 
Tampoco se debe el laudemio en la venta hecha con condición 
suspensiva, porque hasta tanto que la condición se cumpla no 
se habrá traspasado la propiedad, por más que la finca se haya 
entregado al comprador. No se debe tampoco laudemio cuando 
la viuda, para asegurar sus créditos dótales, hace uso del de- 
recho de tenuta, porque, por más que posea los bienes de su 
marido difunto, no se le ha traspasado la propiedad de los 
mismos. Asimismo, no se debe laudemio por la constitución de 
dote inestimada ni de la que, siendo estimada, es de la estima- 
ción que se llama taxationes causa, porque en ella la propie- 
dad de los bienes dótalas no pasa al marido, á diferencia de la 
dote simplemente llamada "estimada", ó venditionis causa^ en 
cuyo caso se debe laudemio de su estimación. 

Pero he dicho que se ofrecen algunos casos dudosos y de 
los cuales se ocupan los autores, siendo uno de ellos el traspaso 
de la finca enfitéutica á una sociedad mercantil, pues si el pro- 
pietario de Iq misma la aporta como capital social en la cons- 
titución de una sociedad, es indudable que pasa la propiedad 
de la finca á favor de la persona jurídica creada con la nueva 
sociedad y. por consiguiente, se deberá laudemio por ella; pero 
si el activo de esta sociedad pasa á ser liquidado por otra 
nueva ó bien la sociedad cambia su naturaleza jurídica transfor- 



(i; Alcubilla.— 'Bo/^/f'n Jurídico Administrativo, año 1898, pág. 34. 
(2) Núm. 66, pág. 590. 
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mandóse, por ejemplo, de comanditaría en sociedHd colectiva, 
no procede el pago de laudemio en estos casos, según respecti- 
vamente ha declarado el Tribunal Supremo en sentencias de 
18 de abril de 1872 y de 25 de enero de 1889, fundándose en 
que la voluntad de las partes no fué en estos casos la de pro- 
ducir una enajenación. Discutióse también si se debería laude- 
mio en las ventas llamadas á carta de gracia, muy conocidas en 
Cataluña, y los antiguos autores catalanes (1) entendieron que 
en la venta debía pagarse todo el laudemio y nada de laudemio 
en la reventa, fundándose en que ésta no es una nueva enaje- 
nación, sino el cumplimiento de un pacto añadido al contrato 
de compraventa; pero es costubre en Cataluña (2), reconocida 
respecto á Barcelona en una sentencia de la antigua Audiencia 
que cita Solsona y en la que reputa inconcusa, vulgata et noto- 
ria, dice, la de pagar la mitad del laudemio en la venta y caso 
de verificarse la reventa se paga la otra mitad, cuya práctica, 
así como fué aceptada en los establecimientos del Real Patri- 
monio en el antiguo reino de Valencia por Instrucción de 13 de 
abril de 1783, se hizo extensiva á Cataluña por R. O. de 21 de 
septiembre de 1828; mas» si la finca vuelve á poder del enaje- 
nante en virtud del pacto de retro-compra, opina Fontanella 
que no deberá pagarse laudemio. Las ventas hechas en condi- 
ción resolutoria se regirán por la misma regla que las verifi- 
cadas á carta de gracia (3). Otro de los casos que discutían ya 
los antiguos autores catalanes es el del arrendamiento de la 
finca enfitéutica, distinguiendo si era un arrendamiento ad 
longum tempus, que se consideraba como tal aquél que se hacía 
por diez años ó más tiempo, ó si era un arrendamiento ad mo- 
dicum tempus, ó sea por menos de diez años; en el primer caso, 
creían que se debía laudemio porque consideraban la loca- 
tic facta ad non modicum tempus transferí dominium cum 
sít species alienationis^ pero que en el segundo no se debía 
laudemio; no obstante, hoy día es costumbre inconcusa el no 
pagar laudemio por el arrendamiento, sea cual fuere el tiempo 
de su duración, y la razón es evidente, pues que el arrenda* 
miento, aparte de no privar el que la finca pueda venderse, no 
constituye ningún traspaso de su propiedad, como ya así lo 



(i) Socarráis.— «In consuet. Cathal.», cap. Cautum, núm. 33.— Fontanella. — 
tDec», 277, n.** 4 al 9.— Ripoll. — <cVar. resol.», cap. i.**, nüms. 185, 186 y 187, y 
cap. 7.®, nüms. 385 y 390. 

(2) Peguera. — Vers. i, núm. 79.— Cortiada.— 179, núm. 108. 

(3) Selva y Font. — Memoria citada, pág. 66.— Broca.— T. 2.*, cap. 5, scc. 2.* 
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cjecía Socarrats en los siguientes términos: QucBro, ecce quod 
fit locatio ad longum tempus de re emphyteuticaría, aud feu- 
dalí, ftuftquid de tali locatione debeatur domino allodiali, vel 

feudali laudiminium? Et dico quod non. Et pro hoc allego 

quod potest fieri locatio usque ad centum vel mille annos licet 
res sil prohihita alienari, Et sic habes per ipsam glo. quod 
locatio non sit alienatio et de alienatione tantum debeatur lau- 
dintium in qua transfertur dominium (1). Esta doctrina no 
ha quedado destruida con la nueva ley hipotecaria, ya que, 
según ésta, aunque el arrendatario tenga inscrito el arrenda- 
miento en el Registro de la Propiedad» no impide que el duefio 
de la finca pueda venderla y que el comprador pueda inscri- 
birla á su favor, pues tan solo tendrá que respetar el arrenda- 
miento inscrito. También se entendía antiguamente que debía 
pagarse laudemio por la constitución de hipoteca, porque, si 
bien con ella no se traspasaba la finca, se decía por los juris- 
consultos catalanes que había un principio de traspaso que 
podía verificarse más adelante; pero, como si llega el caso de 
tenerse que hacer efectiva la responsabilidad hipotecaría por 
falta de pago, se pagará ya laudemio de la venta judicial que en 
el procedimiento de apremio se verifique; no se admite hoy que 
proceda el pago de laudemio por la constitución de hipoteca, ya 
que ésta no es ni significa ningún traspaso de la finca. Otro de 
los casos que por ofrecer duda el pago de laudemio examinaban 
los antiguos autores era el de la permuta^ admitiéndose el crite- 
rio de que procedía su pago de la estimación de la finca y si en 
la permuta se entregara, además, dinero en cambio de la finca 
enfitéutica se hará la computación total. 

En los casos en que debe pagarse laudemio, una vez entre- 
gada la finca al adquirente, nace, de conformidad á lo que 
tengo dicho en la sección primera de esta pane, el ejercicio de 
aquel derecho á favor del sefior directo; pero éste, para exigir 
el pago de la cantidad que por laudemio le corresponde, debe 
hacerlo mediante una acción, ya que la acción no es más que 
el derecho en ejercicio; así, pues, ¿cuál será la acción que tenga 
para reclamar la cuota del laudemio el sefior directo? Ya de 
antiguo se ha creído en Cataluña que le corresponde la acción 
hipotecaria, criterio admitido por Fontanella (2) y otros anti- 
guos autores, ó, como la llama Socarrats, actio in rem scripta^ 
pues se creía, según hemos visto en la primera parte, que el 



(i) «In Consuet. Cathal.», nüni. 20. 
(2) «Dec», 587, núm. 54. 
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sefior tenía una hipoteca tácita en garantía de sus laudemios, 
y se funda esta acción en que, como dice D. Eugenio Tapia en 
la traducción de la obra de notaría de D. Vicente Gibert, el 
Notario en todo contrato que devengue laudemio, debe salvarlo 
en la escritura, y el Registrador de la Propiedad debe hacer 
constar esta salvedad en el Registro, dejando la finca gravada 
con el laudemio, y, si bien hoy día no existen las hipotecas tá- 
citas en el nuevo sistema hipotecario, no obstante, con la reser- 
va que se hace constar en los traspasos de la finca y en el 
Registro de la Propiedad á favor del señor directo del laudemío 
que le corresponde, es manifiesto que esta reserva perjudica, 
por constituir una especie de hipoteca especial (1), al actual 
posesor de la finca y se le puede, por tanto, reclamar los laude- 
mios devengados mediante la acción hipotecaria, que la inscrip- 
ción de aquella reserva y de su dominio en el Registro de la 
Propiedad concede al sefior directo, habiendo declarado el 
mismo Tribunal Supremo, con sentencia de 15 de junio de 1892, 
que el laudemío en la enfiteusis de Cataluña puede reclamarse 
con la acción hipotecaria. 

Esta acción hipotecaria constituye una garantía del derecho 
correspondiente al señor directo, ya que así lo tiene asegurado 
en la misma finca. Antiguamente para asegurar su derecho se 
seguía en Cataluña la práctica, ordenada en el cap. XIII de las 
Cortes de Barcelona celebradas en 1520 por el Rey Don Carlos, 
de no cerrar las escrituras de traslación de bienes enfitéuticos 
ni firmarlas y signarlas el Notario hasta firmar el señor directo 
el traspaso, y sin estos requisitos no podían inscribirse en el 
Registro; mas una vez publicados la Ley hipotecaria y la Ins- 
trucción sobre la manera de redactar los instrumentos públicos 
sujetos á Registro, se elevó por el Colegio de Notarios de Cata- 
luña consulta al Gobierno respecto si estas nuevas disposicio- 
nes debían considerarse derogatorias de aquella práctica, y se 
resolvió por R. O. de 1.° de octubre de 1863 que se siguiese la 
antigua práctica; pero, con otra R. O. posterior de 7 de noviem- 
bre de 1864, se admitió opuesto criterio, pues se dispuso que se 
cierren y signen las escrituras y puedan registrarse y surtan 
efectos legales sin firma del señor directo, dejando á salvo el 
derecho de éste en la escritura y en el Registro, y así se acos- 
tumbra consignar en las escrituras en que no interviene el dó- 
mino directo^ que éste no asiste al acto por ignorarse su para- 
dero y que, por su no intervención, se le dejan á salvo sus dere- 



(i) Victoriano Santamaría.— «La Prescripción», pág. 57. 
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chos dominicales, cuya reserva guarda relación con lo orde- 
nado en la cuarta de las Cortes de Monzón celebrada en 1542 
que, en su capítulo XXXVI, impuso á todos los Notarios de Ca- 
taluña y condado de Rosellón y Cerdaña, en las escrituras que 
autorizaran de ventas de fincas enfitéuticas, la obligación de 
expresar en ellas de un modo concreto y claro los censos y 
enfiteusis de que debe la finca responder, lo que constituye la 
clausula llamada del tenetur en las escrituras, y, para el caso 
de no cumplir lo ordenado, más tarde, Felipe É, en la primera 
de las Cortes de Barcelona celebrada en 1599, en su capitulo XI, 
señaló á los Notarios la pena de vínt y stnch ducats, guar- 
dando también relación dicha reserva con lo ordenado en la 
tercera de las Cortes de Monzón celebrada en 1537, que, en el 
capítulo V, prohibió á los N(»tarios que autorizaran las escritu- 
ras de ventas á carta de gracia, de reventa, de donaciones, de 
arrendamientos, permutas y demás que afectaran á fincas enfi- 
téuticas si los contrayentes no juraban, al celebrar el contrato, 
que con él no trataban de defraudar los luismes y otros dere- 
chos del señor directo, y por esto es constante la práctica de 
consignar en las escrituras que se otorgan respecto de fincas 
enfitéuticas que los otorgantes juran no hacer el contrato en 
fraude de los derechos dominicales del señor directo, cuya 
manifestación es conocida por el juramento de Monzón. 

Aparte de las referidas garantías, el Derecho concede otra 
á favor del señor directo para que no se le perjudique en su 
iaudemio; me refiero á la señalada en la constitución 3.*, títu- 
lo XXXI, lib. IV, vol. 1.**, Const. de Cat.. que, según anterior- 
mente hemos visto, impone la pena de doble Iaudemio en el 
caso de que el comprador tomare posesión de la finca sin haber- 
se antes firmado por el señor directo la escritura de venta, fun- 
dándose ello en que al firmar el señor la venta cobra el Iaude- 
mio porque entonces al comprador ya se le ha entregado la 
finca mediante la clausula del constituto posesorio que se acos- 
tumbra poner en las escrituras y, cobrado el Iaudemio, toma 
después el comprador posesión material de la finca, por lo que, 
imponiendo !a pena del doble Iaudemio si se toma posesión sin 
la firma previa del señor directo, se logra que oportunamente 
se pague á éste el Iaudemio, viéndose con ello justificada la 
opinión de los autores antiguos al estimar que dicha constitu- 
ción se refiere á la toma de posesión material, ó sea, como dice 
Vives en nota á esta constitución (1), reproduciendo lo dicho 
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por Viiaplana, que para caer en esta pena no basta la traslación 
de la posesión por clausula de constituto (por ser ésta ó bien 
otra forma de tradición indispensable, según antes hemos visto, 
para que pueda exigirse el laudemio) sino la que se tome cor- 
poralmente, ya por un acto expreso, ya por otros actos, como 
cultivar ó hacer cultivar las tierras, recoger frutos, hacer obras 
en la casa, cobrar alquileres, es decir, que debe ser una toma 
de posesión por actos corporales, como dice Solsona, en los 
siguientes términos: Quod ex ea possessione debeatur laude- 
tnium duplicatuftty qace traditur per actum corporeum et veram 
pedum positionem, et non de ficta per clausulam nomine pre- 
cario sen simplicis constituti. (1) 

Con lo que llevo expuesto queda indicado lo más importante 
que puede decirse respecto al desarrollo del derecho de laude- 
mio por la legislación general de Catalufía. 

SECCIÓN TERCERA.-Cono niiere el dtreebo de laitfenilo 

El derecho de laudemio, según anteriormente he indicado, 
puede morir, y esto ocurre tanto en su ejercicio como en su 
propia existencia. Una vez nacido el ejercicio del derecho con 
la entrega de la finca enfítéutica en los traspasos por los cuales 
se deba laudemio, puede extinguirse con la prescripción, y asi, 
si el sefior directo deja transcurrir treinta aflos sin reclamar el 
pago de la cantidad que por su derecho de laudemio se le debe 
por el traspaso que se haya hecho de la finca enfítéutica, pierde 
aquel laudemio ó se extingue su acción en virtud del usage 
Omnes causee^ que declara prescritos los derechos con el trans- 
curso de los 30 años y, por consiguiente, quedará muerta la 
acción, ó sea el ejercicio del derecho de laudemio que había na- 
cido en aquel traspaso, siendo de opinión Solsona (2) que, aun 
cuando el laudemio sea de un enfiteusis eclesiástico, también 
prescribe á los 30 años, excepto los laudemios debidos al Fisco 
que, en virtud del capituló 42 (3) de las primeras Cortes celebra- 
das en Barcelona en 1599, prescriben á los 40 años, aunque no 
se haya tenido noticia alguna de ellos. 

En ocasiones el derecho de laudemio no muere sino que sólo 
queda en suspenso y esto sucede cuando pasa la finca en poder 
de las llamadas manos muertas; es á saber, de alguna corpora- 



(i) «Luceraa Laudemiorum». De laúd, dupl., nüro. 24. 

(2) cLaudem. Luc», ccll., 5, núm. 14. 

(3) Const. IX, tít. II. De prescriptionibus, lib. VII, vol. i.** «Const. Cat.» 
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cíón, tanto eclesiástica como secular, en cuyo poder quedaba 
amortizada la propiedad y se amortizaba también el dominio 
directo porque, sabiendo que de cuando en cuando se traspasa 
la finca y con estos traspasos recibe el sefior la compensación 
de su dominio, dejaría de recibirla con la amortización de la 
propiedad, y mientras ésta subsista queda en suspenso el ejer- 
cicio del derecho de laudemio; mas, para que no sufra perjuicio 
el señor directo, se verifica también la amortización de su domi- 
nio, que consiste en lo siguiente: Se calcula que cada 30 años si 
la finca era de poco valor tenía un traspaso, y si era de mucho 
valor cada 40 años; se buscaba cual era la cantidad que corres- 
pondería por laudemio cada 30 ó 40 años respectivamente, y 
esta cantidad se distribuía en anualidades, aumentando el canon 
para que durante estos años cobrara con este aumento de canon 
el importe del laudemio. La amortización hoy, después de las 
leyes desamortizadoras, ha perdido su antigua importancia, si 
bien continúa teniendo algún interés bajo dos puntos de vista: 
1.**, para reducir las pensiones que hubiesen sido aumentadas 
por efecto de la amortización, porque no teniendo esta aplica- 
ción, hay que rebajar aquella porción en que se hubiese au- 
mentado el canon cuando la finca pasó á manos muertas, y 
2.®, para su aplicación en algunos casos, que indican los autores, 
y, así, dice mi antiguo y respetable catedrático Sr. Duran y 
Bas (1) que se aplicará si la finca se adquiere para una obra 
pública, como construir un ferrocarril ó una carretera, ó para 
un objeto que salga del comercio de los hombres, como la cons- 
trucción de una iglesia ó de un cementerio, etc., y algunos 
autores establecen la regla general de que se aplicará siempre 
que la propiedad pase á una entidad, por ejemplo un municipio, 
que necesite la finca para el uso propio de la sociedad y que no 
se puede desprender de ella, en cuyo caso, aunque en rigor esto 
no son manos muertas y no hay el objeto de antes, de hecho 
viene á ser lo mismo y se aplica la doctrina de la amortización. 
En todos los casos, pues, en que tenga lugar la amortización 
queda en suspenso el derecho de laudemio. 

Pero á veces muere el derecho en sí, ó sea, queda extinguido 
el derecho de laudemio, lo que tendrá lugar siempre que el 
señor directo adquiera el dominio útil ó que el enfiteuta adquie- 
ra el dominio directo; lo primero puede verificarse si cae en 
comiso la finca por haber dejado de pagar tres años seguidos el 
canon el enfiteuta, ó bien por dimitir éste la finca, ó ya por usar 



(i) «Memoria acerca de las Instituciones del Derecho civil de Cataluña». 
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el sefior directo del derecho de fadiga y retracto ó por com- 
prar, mediante contrato, el dominio útil; y lo segundo puede su- 
ceder ó por perder el señor directo su dominio con la prescrip- 
ción extintiva, ó por la venta que de su dominio haga á favor del 
enñteuta; esto es, por medio de la redención y por usar el enfi- 
teuta del derecho de tanteo ó el de retracto. 

No me ocuparé del comiso porque hoy los autores no le dan 
importancia alguna, ni de la dimisión porque, si bien fué esta- 
blecida en Barcelona por el Recognoverunt Proceres conce- 
diendo al enfiteuta, la facultad de poder dimitir la finca al sefior 
directo tiene también escasa importancia, ya que en la legisla- 
ción general de Cataluña fué establecida por una constitución 
feudal y, por tanto, de ninguna aplicación á la enfiteusis, según 
la jurisprudencia del Tribunal Supremo, y, además, porque di- 
cha facultad del enfiteuta ha quedado muy limitada por los ar- 
tículos 150 y 151 de la ley hipotecaria que, por ser ley general 
de España, entiendo ha venido á modificar la misma legislación 
especial de Barcelona, ni tampoco debo ocuparme del traspaso 
del dominio útil á favor del señor directo mediante contrato 
porque ello no ofrece especialidad alguna, y tan sólo me ocu- 
paré, aunque brevemente, de la fadiga, del retracto, de la pres- 
cripción y de la redención, por ser estas materias las que ma- 
yor interés revisten. 

El derecho de fadiga, llamado también de tanteo, fué esta- 
blecido ya por el Derecho Romano (1), según el cual consiste en 
conceder al sefior directo cuando se trata de vender la finca 
la facultad, por durante dos meses antes de verificarse la ven- 
ta, de quedarse la finca por el mismo precio con que ésta se 
trata de vender. Ya hemos visto como las constituciones de 
Cataluña garantizan este derecho imponiendo la pena del do- 
ble laudemio al adquirente que tome posesión de la finca sin la 
previa firma del señor directo, puesto que la firma del contrato 
es la renuncia del derecho de fadiga. Se dudaba si este derecho 
había quedado refundido con el de retracto, puesto que éste 
faculta al señor directo para quedarse la finca por el mismo 
precio con que se ha vendido, ó si estaban separados ambos 
derechos. Desde luego, las leyes, tal la hipotecaria, en su artí- 
culo 38, habla del tanteo con separación del retracto, y de igual 
opinión es el Tribunal Supremo, por más que tengan el mismo 
fin, ó sea que el sefior directo se quede con la finca por el pre- 
cio que á ésta se ha dado por el vendedor y comprador; pero 



(i) Ley 3.*, tlt. LXVI, lib. IV. Cód. 
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se diferencian bajo los puntos de vista siguientes: 1 .^, por ra- 
zón de los casos en que tienen lugar, el tanteo sólo se aplica 
en la enfiteusis, el retracto tiene otras aplicaciones; 2.°, por 
razón del tiempo, el tanteo tiene lugar cuando hay un proyecto 
de traspaso, impide que éste se verifique el retracto cuando la 
venta se ha llevado á efecto para destruirla; 3.®, por razón de 
la sanción, el tanteo lleva la pena del doble laudemio, sanción 
que el retracto no tiene; 4.°, por razón de las personas contra 
quienes se puede intentar, el tanteo sólo contra el dueño titil, 
el retracto contra cualquiera que posea la finca, y 5.°, respecto 
el plazo, el tanteo tiene dos meses contados desde el día que se 
comunica al señor directo el proyecto de venta, cuya comu- 
nicación no basta que se haga mediante aviso dado por un 
dependiente del Notario, sino que debe ser en la forma de re- 
querimiento notarial, según dispuso la Dirección general de los 
Registros civil, de la Propiedad y del Notariado, en Resolución 
de 18 de noviembre de 1878, y el retracto tiene nueve días 
útiles desde el otorgamiento de la escritura de venta ó, si ésta 
se hubiese ocultado, desde su inscripción en el Registro, tér- 
mino que puede ser de un año si no hubiese avistado al señor 
directo antes de la venta para que pueda usar del tanteo. La 
diferencia entre los dos derechos el Tribunal Supremo, en sen- 
tencia de 16 de diciembre de 1865, la reconoció, y también la 
reconoce el Código civil en su artículo 1.636, que entiendo es 
de aplicación en Cataluña y por el cual se conceden recíproca- 
mente el tanteo y el retracto al señor directo y al dueño útil; 
sin embargo, en la práctica, el retracto sólo es el que realmente 
se aplica y tiene lugar promoviendo el juicio de retracto regu- 
lado en la ley de Enjuiciamiento civil. 

Otro de los medios por los cuales se extingue el derecho de 
laudemio es por la prescripción. Fué esta materia objeto de 
grandes discusiones en pasados años por entender los jiuris- 
consultos catalanes que, dada la naturaleza especial que tenía 
el dominio directo en Cataluña, no había términos hábiles para 
la prescripción del mismo, y, no obstante los fundamentos le- 
gales en que apoyaban su criterio y de los cuales no puedo 
ocuparme por no extenderme demasiado, el Tribunal Supremo, 
con sentencia de 20 de febrero de 1877, declaró aplicable el 
usage Omnes causee al dominio directo y que la prescripción 
de éste debe regirse por las reglas de la prescripción extintiva 
y no por las de la adquisitiva en que se fundaban los juriscon- 
sultos para defender la imprescriptibilidad del dominio directo, 
cuya declaración fué confirmada más tarde por el mismo Tri- 
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bunal Supremo, con sentencia dictada en 23 de junio de 1886, 
desde cuya fecha la doctrina de la prescriptibilidad del domi- 
nio directo es indiscutible. 

Finalmente he dicho que puede extinguirse el derecho de 
laudemio por medio de la redención, la cual puede ser volun- 
taria ó bien considerarse como forzosa. La redención volunta- 
ria no ofrece dificultad, ya que el sefior directo y el enfíteuta 
pueden libremente contratar respecto sus derechos cuanto les 
interese y, por consiguiente, puestos de acuerdo para verificar 
la redención por una cantidad determinada, pueden otorgar la 
correspondiente escritura y mediante ella cancelar el señor 
directo el derecho de laudemio que por su dominio directo le 
corresponde. Pero la redención forzosa, ó sea, que el enfiteuta 
pueda cuando él quiera obligar al sefior directo á que le redima 
el derecho de laudemio, ha ofrecido sus dudas, creyendo unos 
jurisconsultos que tenia aplicación en Cataluña, y otros, por el 
contrario, han creído que en ésta era irredimible el derecho de 
laudemio. Dada la importancia que la cuestión tiene, veamos, 
aunque brevemente, cual es la solución que en ella debemos 
admitir. Siempre se había creído en Cataluña que el laudemio 
era un derecho irredimible por considerarlo de carácter perpe- 
tuo; pero, una vez publicada la ley de 3 de mayo de 1823, por la 
que se declaró redimible el laudemio, pudo desde entonces du- 
darse si tenía aplicación al laudemio catalán porque siendo una 
ley general para toda España debía aplicarse en Cataluña; no 
obstante, se entendió que aquella ley sólo quiso referirse á las 
enfiteusis provenientes de los señoríos, no de los alodios, y así 
fué que continuó como opinión general la antigua doctrina de 
la irredimibilidad del laudemio; pero, dado el contexto de dicha 
ley, entiendo que fué errónea la indicada opinión porque, si 
bien al señalar en su artículo 7.® la cuota del 2 por 100 se 
refería á los laudemios procedentes de señoríos, es indudable 
que se refería á éstos y á los alodiales cuando habló de la re- 
dención, porque en los primeros artículos hablaba de los dere- 
chos señoriales, como lo dice claramente en su artículo 8.*: 
"Lo que queda prevenido no se entiende con respecto á los cá- 
nones ó pensiones anuales que según los contratos existentes 

se pagan por los foros y subforos de dominio particular , ni 

por laudemio en las enfiteusis puramente alodiales ■; mas en 

el siguiente artículo, ó sea el 9.®, habló de ambos laudemios, 
pues dice: "Así los laudemios como las pensiones y cuales- 
quiera otras prestaciones anuales de dinero ó frutos que deban 
subsistir en las enfiteusis referidas, sean de señorío ó alodiales^ 
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se podrán redimir como cualesquiera censos perpetuos bajo las 
reglas prescritas en los artículos 4.*^, 5/^, 6.^ 7.®, 8.® y 12 de la 
Real Cédula de 17 enero de 1805." Es, pues, manifiesto que, al 
decir sean de señorío ó alodiales, se refiere también á los laude- 
mios alodiales, y, como dicha ley tenia aplicación en Catalufla, 
debía considerarse redimible el derecho de laudemio. Este es 
el criterio que debería prevalecer hoy día si aquella ley se con- 
siderase vigente en Cataluña, de conformidad con el dictamen 
aprobado por la Academia de Jurisprudencia y Legislación de 
Barcelona (1), de que las leyes generales no han quedado dero- 
gadas en Cataluña con la publicación del Código civil, por esti- 
mar que aquellas leyes, junto con el Derecho propio de Catalu- 
ña, constituían el régimen jurídico vigente en ella al publicarse 
aquel cuerpo legal, ya que éste en su artículo 12 dejó subsis- 
tente el actual régimen jurídico de los territorios que tuviesen 
Derecho' foral, y así entiende D. Antonio Gallardo (2) que 
puede en Cataluña verificarse la redención del laudemio con- 
forme la Real Cédula de 1805. Pero, habiendo el Tribunal Su- 
premo declarado, con ocasión del discernimiento del cargo de 
tutor y de la constitución del consejo de familia en Cataluña, 
que las leyes generales han quedado derogadas por el Código 
civil en las materias por éste reguladas, no es posible ya obte- 
ner ante los tribunales de justicia la redención del laudemio en 
la forma regulada por la referida Real Cédula de 1805, por lo 
que, partiendo de la base de estar las reglas de ésta derogadas 
por el Código civil, se creyó que la redención del laudemio 
debía hacerse en los términos en éste señalados, y llevada la 
cuestión al Tribunal Supremo resolvió éste, con sentencia de 
3 de febrero de 1896, que, á tenor del mismo artículo 1.611 del 
Código civil, en que se apoyaban para pedir la redención, 
debía ésta, según dispone en su párrafo último, regularse por 
una ley especial, habiendo declarado la propia sentencia que 
por el Código civil han quedado derogadas las leyes de 1823 y la 
de 1837 y la Real Cédula de 1805. Por manera que en principio 
podemos decir que existe la redención del derecho de laudemio; 
pero no puede verificarse mientras no se publique la ofrecida 
ley especial que fije las reglas que en la misma deban seguirse. 
Pero existen en Cataluña las enfiteusis que habían pertene- 
cido á las Comunidades y Corporaciones civiles y eclesiástas y 



(i) Revista Jurídica de CataluUa, tomo I, nüm. i.*^, pág. 87. 
(2) «Condición jurídica de la actual enfiteusis catalana)». 
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que son vendidas por el Estado en virtud de las leyes desamor- 
tizadoras á favor de quien haya pedido en forma su transmisión» 
y se ha discutido si después de adquiridos por el comprador 
puede éste ser obligado á la redención por el enfíteuta. Algún 
jurisconsulto ha creído que la redención podía exigirse en virtud 
del articulo 6.° de la ley de 15 de junio de 1866, la cual, por ser 
referente á materia especial como lo es la de desamortización, 
constituye una especialidad ó excepción en el derecho civil y, 
por lo tanto, tiene aplicación en Cataluña; pero, á mi entender, 
hay que distinguir casos: Si se trata de enfíteusis que hayan 
sido compradas en pública subasta y en virtud de dicha ley, es 
indiscutible que la redención puede en ellas hacerse, ya que los 
términos del indicado artículo 6.** son claros, pues dice: "Cuatro 
meses después de publicada la presente ley, la Administración 
procederá á la venta de los censos y cargas que expresa el ar- 
tículo 1.^ Estos censos y cargas, de cualquiera clase que sean, se 
venderán con el carácter de redimibles y lo serán en todo tiempo 
al tipo del 3 por 100.** Por lo que es manifiesto que las enñteusis 
vendidas á pública subasta, que es la forma de que habla el artí- 
culo 1.° de la propia ley, y cuya venta se haya verificado al am- 
paro de la misma, no cabe duda que pueden redimirse. Mas, si 
se trata de enfiteusis que se hayan vendido por el Estado me- 
diante venta privada en la forma establecida por la ley de 
11 de julio de 1878, entiendo que no pueden redimirse porque el 
artículo 6.® de la citada ley de 1866 no puede tener aplicación en 
casos á los cuales no se refirió, y, prescindiendo de otras razo- 
nes que no me detengfo en examinar para no extenderme en 
demasía, me limito á consignar que, planteada la cuestión ante 
el Juzgado, el demandante pedía la redención de un dominio 
directo vendido por el Estado con arreglo á la ley de 1878 y 
fundaba su demanda en el repetido artículo 6.° de la ley de 1866, 
á cuya demanda, como letrado del demandado, me opuse por 
entender que carecía de acción y derecho, y el Juzgado de pri- 
mera instancia del distrito del Parque, con sentencia que quedó 
firme dictada en 20 de abril de 1891, absolvió al demandado de 
la demanda que contra el mismo había interpuesto la parte 
actora. 

Otra especialidad ofrecen las enfiteusis vendidas por el Esta- 
do respecto el tanteo y retracto, que como medios de extinguir el 
laudemio hemos examinado anteriormente, debiendo hacer dis- 
tinción de casos: En cuanto á las enfiteusis vendidas con arreglo 
á la ley citada de 1866, concedía ésta en su artículo 1.^ al enfi- 
teuta la facultad de redimirlo hasta el acto de la subasta y se 
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suspendía el remate si la solicitase antes de haberse terminado, 
reconociéndose, por tanto, una especie de tanteo á favor del 
enfíteuta, porque éste, si bien se podía quedar con la enfíteusis 
cuyo proyecto de venta existía en la subasta de la misma no 
obstante la cantidad que debía pagar, era, no por la que se 
hubiera rematado la subasta, sino por la que correspondía al 
tipo que para la redención señalaba la ley de 11 de marzo 
de 1859. Mas, á partir de la ley de 1878, en las ventas que á tenor 
de la misma se hacían no tenía el enfíteuta el derecho de tanteo 
porque el Reglamento de esta ley, ó sea la R. O. de 27 de 
junio de 1885 (1), establece que cuando hay solicitada la reden- 
ción y á la vez la trasmisión de un mismo censo debe darse pre* 
ferencia á la solicitud que sea de fecha anterior, y, por tanto, si 
fué pedida primero la transmisión, no puede obtenerla redención 
el propietario, es decir, no tiene éste el derecho de tanteo. Esta 
cuestión tiene interés aún hoy día porque muchas son las soli- 
citudes de transmisión de enfíteusis que todavía no ha resuelto 
la Delegación de Hacienda de la provincia de Barcelona, que 
fueron promovidas al amparo de la ley de 1878 y contra las 
cuales podrían los enfíteutas creer que tienen el derecho de tanteo 
que por espacio de un mes les concede el artículo 5.^ del Real 
Decreto de 5 de junio de 1886 (2), si bien éste le llama derecho 
de retracto, como algún enfíteuta ya lo ha pretendido, promo- 
viendo expediente administrativo por un dominio directo que 
afectaba sobre unos terrenos sitos en el Ensanche de Barcelona, 
en cuyo expediente tuve que intervenir para defender el dere- 
cho de mi cliente, y, llevado el asunto al Ministerio de Hacienda, 
la subsecretaría del mismo, de conformidad con lo informado 
por la Dirección general de lo Contencioso del Estado y la 
Intervención general, resolvió en primera instancia que el dere- 
cho de retracto concedido por el artículo 5.® del citado Real 
Decreto no tiene aplicación á las enfíteusis cuya transmisión se 
hubiese pedido con anterioridad al amparo de la ley de 1878, 
cuya resolución, recurrida ante el Tribunal gubernativo del 
propio Ministerio, fué confírmada con fallo de 20 de marzo 
de 1894, siendo uno de los considerandos del tenor siguiente: 
"Considerando que no puede ser aplicable al caso del expediente 
lo dispuesto en el artículo 5.** del citado Real Decreto, puesto que 
dicho artículo únicamente se refíere á aquellas solicitudes de 
transmisión referentes á censos que no hubiesen sido antes 



(i) Alcubilla.— 5bJí</« Juridico Administrativo, Año 1885, pág. 551. 
(2) A\cnh\]la,^Boletin Juridico Administrativo. Año 1886, pig. 170. 
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V solicitados, pues de lo contrario vendrían á perjudicarse dere- 

¡^ V chos creados al amparo de la legislación anterior." Por consi- 

1; guíente, el derecho de tanteo únicamente pueden ejercitarlo los 

'V enfíteutas cuando la transmisión de la enfíteusis ha sido solicita- 

,:/' da con posterioridad á la publicación del citado Real Decreto 

de 1886. Pero, una vez verificada la transmisión, ¿tendrá el enfi- 
teuta el derecho de retracto á su favor? Entiendo que no, dados 
los términos y el espíritu que informa la ley de 1878 y el Real 
Decreto de 1886, y así lo resolvió la Audiencia territorial de 
Barcelona en pleito seguido contra la Sociedad mercantil "Cré- 
dito Español", cuyos derechos defendí como letrado ante la 
Sala 2.* de aquella Audiencia en el juicio de retracto promovido 
por los propietarios de una casa sita en la calle Ancha, de la pro- 
pia ciudad, de un dominio directo que aquella Sociedad había 
comprado al Estado con arreglo á la referida ley de 1878, cuya 
Sala, con sentencia de 1.® de octubre de 1895, que quedó firme, 
absolvió de la demanda á dicha Sociedad, declarando que no 
procedía el derecho de retracto. 

Después de las excepciones que acabamos de ver, creadas 
por las leyes desamortizadoras, quedan examinados, aunque 
brevemente, los medios por los cuales puede extinguirse el 
derecho de laudemio, y con ello puedo dar por terminado el 
estudio del desarrollo de este derecho, ó, mejor dicho, de su 
estado actual según la legislación general de Cataluña. 



CAPÍTULO n 



Legislación especial 

Al empezar el examen de las especialidades que algunas de 
las localidades de Cataluña ofrecen respecto del derecho de 
laudemio, la que como más importante debe ocuparnos prime- 
ramente es la de Barcelona, indicando, ante todo, algunos prin- 
cipios que sirven como antecedentes precisos para comprender 
las especialidades de aquella localidad. 

Lo que primero hay que fijar es lo que constituye el llamado 
"Hort y vinyedo de Barcelona", el cual comprende, no sólo el 
casco de la ciudad, sino también sus arrabales y los territo- 
rios pertenecientes á las parroquias de San Martín de Proven- 
sais, San Vicente de Sarria y Santa María de Sans, y, aunque 
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no figuren las antiguas poblaciones de Gracia y San Gervasio, 
se consideran también parte del territorio de Barcelona, for- 
mando todos juntos dicho huerto y vifíedo de Barcelona. 

¿Quiénes son las personas á las cuáles alcanza el privilegio? 
En cuanto á las personas hay que distinguir entre los vecinos 
y los forasteros, á los que se llamaba rústicos y vecinos del 
campo; rigurosamente los rústicos no debían gozar del privi- 
legio; sólo los vecinos de Barcelona por las fincas que tenían 
dentro de la ciudad ó fuera, pero dentro del viñedo; sin embar- 
go, por una costumbre inconcusa, los vecinos de las poblaciones 
del llano disfrutaban del privilegio por las fincas que tenían en 
este territorio. (1) 

Hay que tener en cuenta también que en Barcelona pueden 
existir otros dóminos además del directo en una misma finca 
enfitéutica si el sefior directo en la escritura de establecimiento 
no prohibió crear nuevos dóminos sobre la finca, porque enton- 
ces el pacto se cumplirá y no habrá más sefior que el directo, 
cuya prohibición puede también imponerla el primero ó el 
segundo dómino mediano en sus respectivas escrituras de sub- 
establecimiento, no pudiendo en estos casos crearse ningún 
dómino más sobre la finca desde aquel que hubiese impuesto la 
prohibición; pero, si ésta no existe en la escritura de estableci- 
miento ó en alguno de los subestablecimientos, podrán existir 
el dómino directo y tres dóminos medianos en la finca enfitéu- 
tica, sin que puedan haber más de tres medianos, porque, si bien 
el enfiteuta aún cuando haya los tres dóminos medianos puede 
subestablecer la finca, no puede reservarse sobre ella dominio 
alguno. 

Debe además distinguirse entre los predios de alodio laical 
y los de alodio eclesiástico; esto es, si aquéllos se tienen bajo 
dominio directo de un laico ó bien bajo dominio directo de 
la Iglesia ó persona eclesiástica, pero hay que tener en 
cuenta cuál fué el primitivo dómino, pues si éste fué laical con- 
tinúa con este carácter, aunque después hubiese pasado á 
manos de una persona eclesiástica ó viceversa; si el primer 
dómino fué eclesiástico, no cambia porque haya pasado á poder 
de una persona laica. 

Por fin, debe distinguirse la clase de predios; pueden ser 
éstos, urbanos ó rústicos; son urbanos los destinados á la habi- 
tación, y rústicos los destinados á faenasú objetos agrícolas, de 



(i) Gibcrt— Teórica, parte 3.*, «De laudemios». — Xammar— «De privilegiis 
BarcÍDonae», pir. 24. 
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modo que, aun cuando haya parte destinada á la habitación, 
no es éste el objeto principal, sino el cultivo. 

Indicados los anteriores principios, la primera especialidad 
que presenta Barcelona es respecto la persona que paga el lau- 
demio, porque así como, según hemos visto, por la legislación 
general de Cataluña lo paga el que adquiere, en Barcelona lo 
paga el que enajena. Este punto no estaba completamente claro 
en la legislación de Barcelona; así es que ha habido algunas 
dudas respecto el particular; pero la Sentencia Arbitral con- 
signa en su parte dispositiva y en varías de las reglas que figu- 
ran al pié de la misma, que siempre el que vende paga el lau- 
demio, diciendo que el vendedor pagará tal ó cual laudemio y, 
si bien habla en general de las enfiteusis eclesiásticas, la prác- 
tica ha entendido que esta disposición de la Sentencia se aplica 
igualmente á los laicos; y, si dudas quedaran sobre el parti- 
cular, hay la sentencia del Tribunal Supremo de 15 de febrero 
de 1877, en la cual se vino á reconocer esta antigua costumbre 
de pagar el laudemio el vendedor; sin embargo, sufre esta 
regla, según dicen los autores, dos excepciones: 1.*, cuando el 
comprador al adquirir la finca se ha obligado al pago del 
laudemio, porque el pacto se cumple aunque el dómino directo 
no haya intervenido en él; y 2.*, se considera que cuando el ven- 
dedor es insolvente ó ausente ó no se le puede requerir, entonces 
puede reclamarse el laudemio del comprador, el cual es siempre 
cierto, porque es el que posee la finca. No obstante esta doc- 
trina, es indudable que ejercitando la acción hipotecaria podría 
el señor directo reclamar el laudemio del comprador, ya que, 
según antes hemos visto, debe constar en la escritura de 
compra- venta y en el Registro de la Propiedad la reserva del 
laudemio á favor del señor directo por aquella enajenación por 
no haber intervenido en ella, cuya doctrina no es nueva porque 
ya Tos, en su Tratado de Cabré vación, decía que aún en los 
parajes en que debía el vendedor pagar el laudemio no impide 
esto, "que el señor directo lo solicite del poseedor de la finca 
por estar hipotecada á su satisfacción" (1); y el Tribunal Supre- 
mo, en la sentencia ya citada de 15 de junio de 1892, dictada 
en un juicio que se promovió en reclamación de un laudemio 
por el traspaso de una finca situada en la calle de la Puerta- 
ferrisa, de Barcelona, declaró que, si bien en Barcelona y su 
territorio debe pagar el laudemio el vendedor, "tal precepto no 
se opone á que el pago pueda exigirse del comprador como de 



(i) Cap. VII, núm. 19. 
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cualquier otro poseedor del fundo sobre que pese el gravamen, 
ejercitando al efecto la acción hipotecaria entre otras". 

Se paga el laudemio por punto general en los mismos casos 
que por la legislación general de Cataluña, pero hay dos dife- 
rencias notables: la primera es que no se paga en los traspasos 
de la finca enfitéutica que se hagan á título lucrativo (I). La 
segunda consiste en que, así como en Cataluña cuando se sub- 
establece la finca se paga laudemio del capital del censo que 
se crea, según hemos visto, en Barcelona no sucede lo mismo, 
sino que se paga sólo de la entrada que en la escritura de sub- 
establecimiento se ha estipulado, cuya doctrina ya resultaba de 
la Sentencia Arbitral; pero, como ésta daba lugar á algunas 
dudas, quedaron desvanecidas por la const. V, tít. XXXI, 
lib. I\r, vol. 1.°, de las Const. de Cat., que es una constitución 
hecha por las Cortes celebradas en Barcelona en el año 1520, 
la cual concedió á los enfiteutas de fuera de Barcelona la facul- 
tad de subestablecer en nuda percepción, diciendo que se pagará 
el laudemio por el valor ó estimación del censo, y al final de 
ella se dice: "En esta constitución y ordenamiento no van com- 
prendidas las propiedades y honores situados en la ciudad de 
Barcelona y su territorio ni en las ciudades, villas ó lugares 
donde por privilegio, pacto ú otro dicho, se previene de distinto 
modo." Dados estos términos, traducidos al castellano, con que 
dicha constitución se expresa, es manifiesto que en Barcelona 
no se paga laudemio del capital de la subenfiteusis. 

La especialidad más importante en Barcelona es la referente 
á la cuota del laudemio. En ella hay que distinguir entre domi- 
nios de origen laico y dominios de origen eclesiástico. Respecto 
los laicos la cuota es el 10 por 100 en los traspasos onerosos, 
tanto si se trata de fincas rústicas como de urbanas, tanto si se 
trata de fincas situadas en la ciudad, como de las situadas en 
el huerto y viñedo, tanto, en fin, si se hacía la enajenación por 
vecino de Barcelona como por forastero. 

En los dominios eclesiásticos varia la cuota del laudemio 
según los casos. No entraré en todos los detalles porque el 
carácter de este trabajo no lo permite, limitándome tan sólo á 
señalar las líneas generales. Cuando se trata de enajenaciones 
hechas en la ciudad la cuota es la séptima parte del precio de 
la finca siendo ésta urbana, pues si fuese rústica debería pagar 
la quinta parte, tanto si es hecha la enajenación por vecinos 
como por forasteros. Si la finca está situada en el huerto y 



(i) Cap. V, I.® y 12 «Rccognoverunt Proceres». 
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viñedo, entonces la cuota es la quinta parte, tanto si es rústica 
como urbana, porque, tratándose de huerto y viftedo, la distin- 
ción de predios rústicos y urbanos no tiene la importancia que 
dentro de la ciudad, siendo ésta la cuota cuando la enajenación 
es hecha por vecinos de Barcelona, porque si la enajenación 
fuese hecha por forasteros entonces la cuota sería la del tercio. 
Esto en cuanto á las enajenaciones. En cuanto á los estableci- 
mientos cuando son éstos en la ciudad de predios de alodio ecle- 
siástico se paga la cuarta parte de la entrada y cuando son 
establecimientos hechos en el huerto y viñedo, si este subesta- 
blecimiento está hecho por vecino, también paga la cuarta par- 
te, pero si es otorgado por forastero entonces se paga la ter- 
cera parte, no sólo de la entrada, sino también del capital de 
la subenñteusis, porque entonces cesa el privilegio concedido á 
la ciudad de Barcelona. En las enajenaciones á título lucrativo 
de alodio eclesiástico el laudemio es el medio tercio y medio 
laudemio, ó sea el 21 y Va por 100, porque en este caso no hay 
la cortapisa del décimo del señor laico. 

En las fíncas sujetas al dominio de la Iglesia y de un laico 
pro indiviso se supone que la mitad de la ñnca es eclesiástica 
y la otra mitad laica, según las reglas que Solsona indica en la 
cellula quinta de su importante obra Laudemiorum Lucerna, 

Cuando en las ñncas enñtéuticas no hay más que el dómino 
directo, éste cobra la cuota íntegra que por el traspaso le corres- 
ponde, mas si hay alguno ó algunos dóminos medianos hay que 
distribuir entre el directo y los demás la cuota del laudemio, á 
cuyo efecto presentan algunos autores unos cuadros de división 
de laudemios con todos sus detalles, distinguiendo también 
entre dominios laicos y dominios eclesiásticos. En los dominios 
laicos si hay un dómino directo y un mediano, de la cuota del 
10 por 100, el directo cobra el 2 y '/i 1 el mediano percibe el 
7 y Vi restante; si hay dos dóminos medianos, el directo y el 
primer mediano cobra cada uno el 2 y V» por 100 y el 5 y V» 
por 100 restante es para el último señor mediano, y cuando hay 
los tres dóminos medianos entonces se divide por igual la cuota, 
esto es, tanto el dómino directo cómodos medianos cobran cada 
uno el 2 y V» por 100, de modo que, como se ve, cuando no hay 
los tres señores medianos, el más beneñciado es el último 
mediano. 

En los dominios eclesiásticos, cuando hay algún señor media- 
no además del directo, si se trata de enajenaciones, cobra el 
señor directo el tercio del séptimo ó del quinto ó del tercio, 
según los casos que hemos visto podían presentarse; es decir, 
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le corresponde el tercio de la cuota que debe pag^arse en cada 
caso, y los dos tercios restantes se dividen entre los señores me- 
dianos, de manera que siempre quede una parte á beneficio del 
enfiteuta. Si se trata de establecimientos, entonces se paga por 
punto general la cuarta parte del laudemio y el seftor directo 
cobra el cuarto del cuarto, ó sea, una diez y seis avas partes y 
las restantes partes se dividen entre los otros señores, quedan- 
do una parte para el enfiteuta. 

Lo dicho respecto de la cuota del laudemio tiene una excep- 
ción en las enfíteusis cuyo dominio corresponde al Real Patri- 
monio, pues éste sólo cobra el 2 por 100, según en otro lugar 
tengo ya indicado. 

Con lo que llevo expuesto puede ya tenerse una idea de la 
notable especialidad que respecto de la cuota y su reparto ofrece 
el derecho de laudemio en Barcelona, existiendo también en 
ésta la pena del doble laudemio en los traspasos que se verifí* 
can de fincas enfitéuticas sin la aprobación del señor directo, 
según establece la Sentencia Arbitral y el capítulo XXVIll del 
Xecognoverunt Proceres. 

Para terminar la indicación de las especialidades que el de- 
recho de laudemio ofrece en Barcelona, réstame decir breves 
palabras respecto del derecho de tanteo y de la redención como 
medios de extinguir el derecho de laudemio. 

El derecho de fadiga, que sólo dura treinta días en Barce- 
lona, presenta la especialidad de poderse ceder en cualquier 
momento, según el capítulo LXXX del Recognoverunt Proce- 
res, mientras que por la legislación general de Cataluña sólo 
podía cederse desde que se denunciaba el traspaso de la finca. 
Respecto la facultad de ceder este derecho se han suscitado 
dudas por presentarse contraria á ella la sentencia del Tribunal 
Supremo de 13 de diciembre de 1861, fundándose en las siguien- 
tes razones: 1.* En la ley de señoríos de 3 de marzo de 1823, 
la cual, en su artículo 7.*^, decía que el derecho de tanteo entre 
el señor directo y el enfiteuta sería recíproco en las enfiteusis 
que hubiesen de existir en adelante y que ni uno ni otro po- 
drían ceder su derecho á una tercera persona; y 2.* En el 
artículo 674 de la antigua ley de Enjuiciamiento civil, que es el 
1.618 de la vigente ley procesal, según el cual en el retracto 
enfitéutico el retrayente debía contraer el compromiso de no 
poder separar los dominios durante los seis años primeros, y se 
decía que esto era incompatible con la facultad de ceder á un 
tercero la fadiga, porque esta cesión, equivalía á perpetuar la 
división de los dominios. Pero estas razones no son convincen- 
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tes; la primera, porque ya hemos visto anteriormente que el 
citado artículo 7.** habla de las enñteusis que tenían carácter 
señorial y, por consiguiente, no se refería ni pudo referirse á las 
enfíteusis que hubiesen sido simplemente alodiales, y en cuanto 
al segundo argumento ^no tiene importancia, porque la ley 
procesal supone un estado de derecho anterior, una ley subs- 
tantiva que trate de aplicar, y, como esta ley es el Recogno- 
verunt Proceres^ que autorizó la cesión de la fadiga, una ley 
adjetiva, como es la de Enjuiciamiento civil, no podía derogar 
aquella ley substantiva, aparte de que dicha sentencia no fué un 
fallo que viniese á resolver esta cuestión de un modo concreto, 
sino que habló de ella incidentalmente, y así se ha entendido 
en la práctica, aceptándose que puede cederse á un tercero el 
derecho de fadiga, máxime después de publicado el Código 
civil, por el cual, según declaró el Tribunal Supremo en la sen- 
tencia que tengo ya citada de 3 de febrero de 1896, ha quedado 
derogada la mencionada ley de 3 de mayo de 1823, y, en su vir- 
tud, es aún menos discutible el que continúe con toda su fuerza 
legal la dicha disposición del Recognoverunt Proceres, La 
cesión del derecho de fadiga no ofrece diñcultad cuando el 
dómino directo es uno sólo; mas, puede ocurrir que exista un 
condominio en el dominio directo, y entonces se ofrecen varios 
casos: Si en el dominio directo hay dos ó más condueños y 
alguno de ellos quiere utilizar la fadiga para sí, será preferido, 
y entonces los demás condueños no podrán cederla á un ter- 
cero; pero si ninguno de los condueños quiere utilizar la fadiga, 
por mayoría se puede ceder á un tercero á quien los señores 
tengan por conveniente, y en el caso de que habiendo dos con- 
dueños uno de ellos aprobara el contrato y el otro quisiera 
ceder la fadiga no podrá hacerlo. Siempre que se ceda á un 
tercero el derecho de fadiga, no constituye éste en dicho caso 
un medio de extinguir el derecho de laudemio, ya que, usando 
el tanteo el tercero, éste es quien se queda con el dominio útil y 
subsiste el dominio directo y por ende el derecho de laudemio. 
Mayor complicación ofrece el derecho de fadiga en Barcelo- 
na por razón de los dóminos medianos que en esta localidad pue- 
den existir en una misma finca; así es que, cuando, además del 
señor directo, hay uno ó más señores medianos, entonces quien 
tiene derecho á usar de la fadiga es el último señor mediano, 
es decir, el más inmediato al enfíteuta, y no puede usarla el 
señor mediano intermedio ni el inmediato al directo, ni tampoco 
éste porque no hay inconveniente en que pase á ser enfiteuta el 
último señor mediano; pero si usase la fadiga uno de los seño- 
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res superiores al último dómino mediano, vendría á crearse un 
imposible jurídico, ó sea que aquel señor sería por una parte 
superior, y por otra inferior; superior porque tendría á otros 
bajo su dominio, y, como habría pasado á ser enfiteuta, á su vez 
sería inferior á los mismos; pero el último señor puede usar la 
fadiga tan solo para sí, no pudiendo cederla á un tercero y, en 
el caso de que este último no la usase, entonces los demás pue- 
den cederla á un tercero, siendo de advertir que, según indica 
Vives (1), si el dómino mediano último usa de la fadiga para sí, 
pierde su parte de laudemio, la cual adquieren los demás. De 
lo dicho se deduce que la fadiga, como medio de extinguir el 
derecho de laudemio, no ofrece en Barcelona la importancia que 
tiene por la legislación general de Cataluña, ya que únicamente 
extinguirá el derecho de laudemio cuando, no habiendo más que 
un señor, éste use de la fadiga, porque, si bien al usar de la 
fadiga el último señor mediano, éste pierde ya su derecho de 
laudemio, el derecho en sí no queda extinguido, sino que sigue 
existiendo en el dominio que continúa gravando sobre la ñnca. 

La redención ofrece también alguna especialidad motivada 
por los varios dominios que puede haber en una misma finca 
enñtéutica. Así es que, cuando además del señor directo hay un 
señor mediano y se redime éste, sólo quedará redimida la pen- 
sión, mas no el derecho de laudemio correspondiente á este 
dómino, porque entonces la totalidad del derecho de laudemio 
es del señor directo, y lo mismo sucede cuando hay dos ó tres 
dóminos medianos que, si se redime uno, no queda extinguida la 
parte de laudemio que le corresponde; por lo que la redención 
únicamente constituye un medio de extinción del dominio cuando 
existe sólo el dómino directo en la ñnca, ó, en el caso de existir 
en ésta otros dóminos, se rediman todos. Esta regla tiene, 
empero, una excepción y es respecto las enfiteusis que están 
sujetas á las leyes desamortizadoras, porque, según la regla 3.* 
del artículo 12 de la ley de 27 de febrero de 1856, si se redime al 
Estado uno de los dominios que existen sobre la ñnca, queda el 
laudemio correspondiente al mismo completamente extinguido. 

Vistas con lo expuesto las principales especialidades que 
presenta el derecho de laudemio en Barcelona, indicaré las más 
notables que existen en la localidad de Tortosa, contenidas en 
el Llíbre deles costums escrites de la ciutat de Tortosa. 

De igual suerte que en Barcelona, paga en Tortosa el laude- 
mio el enajenante, según se consigna en la costumbre 9.* que 



(i) «Usages y demás derechos de Cataluffa», t. 2, pág. 29. 
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dice: El venedor ol entpeynorador daquest loysme ó fermament 
deusen posar ab lo senyor major tota vía. Ello no obstante, 
entiendo que, por las mismas razones que expuse al ocuparme 
de la misma especialidad que ofrece Barcelona, puede el seftor 
directo reclamar del adquirente el laudemio mediante la acción 
hipotecaria. 

La especialidad más singular que ofrece el derecho de lau- 
demio en Tortosa es respecto su cuota, pues la Rúbrica 26 del 
libro IV del citado Código de costumbres, que es la que trata 
de este derecho, en los casos de que habla, parte del principio 
de que en cada caso deben ponerse de acuerdo el señor directo 
y el enfiteuta respecto de la cuota, y lo mismo sucederá en los 
casos en que haya dominios medianos, porque en Tortosa 
pueden también existir estos dominios, y únicamente la cos- 
tumbre 4.* señala un mínimum y máximum, que es del tercio al 
décimo, entre cuyos dos términos oscilará la cuota cuando el 
enfiteuta no se ponga antes de acuerdo con el señor, el cual co- 
brará la cuota que quiera dentro de aquellos dos límites. Esta 
disposición constituye una garantía para que el enfiteuta, antes 
de traspasar la finca, convenga con el seftor la cuota del laude- 
mio y verifique su pago. 

Alguna especialidad presenta también la legislación de Tor- 
tosa respecto de los casos en que debe pagarse el laudemio: Es 
la primera la de que si el enfiteuta subestablece la finca sólo de- 
berá pagar laudemio si recibe dinero por entrada ú otra razón, 
consignando la costumbre 1.* que, si no se pone de acuerdo con 
el señor para el pago del laudemio y el señor averigua que ha 
recibido fraudulentamente algo por enerada ú otra razón, pierde 
el enfiteuta la finca que del señor había recibido. Otro caso 
singular en que se debe laudemio es el de hipoteca de la finca 
enfitéutica, pues la costumbre 4.* obliga al enfiteuta en estos 
casos á ponerse de acuerdo con el señor sobre el pago de lau- 
demio y lo confirma en otras costumbres, y entre ellas en la 22 
con las siguientes palabras: Tot lo loysme ques dona os deu 
donar de vendes ó de penyoraments ó dentrades La costum- 
bre 27 señala otro caso de laudemio y es el de donación propter 
nuptias, dando la finca con estimación, debiendo entenderse ha 
de ser estimación venditionis causee, porque dice que, por más 
que corresponde laudemio al seftor, en este caso no tiene, em- 
pero, el derecho de fadiga para favorecer el matrimonio y en 
razón á que en estos casos la mayoría de las veces se da mayor 
valor á las cosas; si, pues, admite que en este caso habría el 
derecho de fadiga, es que existe verdadero traspaso de la pro- 
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piedad y, por tanto, la estimación es de la que causa venta, y en 
este sentido guarda conformidad esta doctrina, con la que 
hemos visto rige por la legislación general de Cataluña. Ad- 
mite la costumbre 15, como el Derecho general de Cataluña, 
que no se debe laudemio en la división entre coherederos y 
añade que^i con motivo de la partición se entregaran alguna 
cantidad, debe entonces pagarse laudemio de ésta. 

Debo finalmente hacer notar respecto de la legislación espe- 
cial de Tortosa que, por razón de existir también dóminos media- 
nos en las fincas enfitéuticas, establece la costumbre 9.* que el 
derecho de fadiga corresponde al dómino inmediato al enfiteuta. 

Además de Barcelona y Tortosa, hay otras localidades que 
tienen alguna especialidad, refiriéndose, ya á la persona que 
debe pagar el laudemio ó ya á los casos en que éste se paga. Y 
así, según indica Broca (1), refiriéndose á Comes, paga el lau- 
demio el enajenante en las localidades de Gerona, Lérida y 
Vich. La especialidad más notable es el privilegio de que habla 
Comes en su "Tratado téorico-práctico del arte de Notaría", 
concedido por D. Jaime I en 1266 á los habitantes del castillo y 
villa de Moya y sus términos, dispensándoles de pagar laude- 
mio por los traspasos de fincas enfitéuticas, tanto si se hacen á 
título oneroso como á título lucrativo. También indica el mismo 
Comes que en el Valle de Ribas sus habitantes no deben pagar 
laudemio en ventas entre ellos hechas de las fincas de su terri- 
torio, por privilegio que les concedió D. Juan II en 1459, confir- 
mado por Carlos I en 1519. Por el contrario, no deben pagar 
laudemio por los traspasos á título lucrativo los siguientes 
territorios: En Vich, los vecinos y domiciliados allí, por las 
adquisiciones de fincas del propio territorio, en virtud de la 
Real Orden de 10 de agosto de 1819, dada en presencia de la 
Real Cédula de 26 de marzo de 1768 y expedida por la Mayor- 
domía mayor de Palacio, en méritos del expediente remitido en 
consulta por la Bailía general de Cataluña; en Mataró, por pri- 
vilegio de Alfonso IV dado en 8 de octubre de 1424 y confir- 
mado por Fernando II en 4 de julio de 1480 (2), y en Gerona, en 
virtud de privilegio concedido por D. Pedro II y confirmado 
por Real Orden de 4 de enero de 1825. Indícase, en fin, por 
Vives (3), que en el pueblo de Llivia sólo los nobles deben pagar 
laudemio en las enajenaciones á título lucrativo. 



(i) «Inst. del Der. civ. Catal.», t. a, § 279. 

(2) Comes.— «Trat. Arte Not.», § 283. 

(5) Obra citada, en su comentario á la Const. ü, tít. XXXI, lib. IV, vol. i * 



Digitized by 



Googhj 



— 94 — 

Vistas, aunque con la brevedad que la índole de este trabajo 
luiere, las especialidades que algunas localidades de Cáta- 
la presentan en el derecho de laudemio y examinado ante- 
rmente lo que es éste según la legislación general del anti- 
o Principado, puedo con ello dar por terminado el desarrollo 
la tercera parte, ó sea el estudio del estado en que actual- 
íute se halla en Cataluña el derecho de laudemio. 



Digitized by 



Google 



PARTE CUARTA 



ddieio eritieo del deceeho de Isodemio 



r. 



lONOciDA la naturaleza del derecho de laudemio, vistas, 
^^ aunque ligeramente, las vicisitudes que este derecho ha 
tenido en los pasados tiempos y examinado su estado actual, 
podemos entrar ya en el desarrollo de su juicio crítico. Siento 
que, por razón de la extensión que tiene ya el presente discurso, 
no podré ocuparme en esta cuarta parte con la amplitud que 
desearía y como demanda su mayor importancia, viéndome, 
por tanto, obligado á ser lo más breve posible. 

Nada debo decir respecto délas censuras que se han dirigido 
al derecho de laudemio por considerarlo un derecho de natu- 
raleza feudal, porque, además de habernos ocupado ya en la 
primera parte de esta cuestión y haber visto en ella que su 
carácter es puramente civil, si algún tinte feudal creían algu- 
nos que le daba la cuota del tercio, hemos visto que esta cuota 
no se considera hoy día existente. 

Mucho se ha criticado el derecho de laudemio por razón de 
afectar éste también sobre las mejoras que en la finca haga el 
enfiteuta, de suerte que cuando el Consejo Supremo de Castills 
quiso oir á los Ayuntamientos de Cataluña acerca cuál debía 
ser el Derecho civil por que debían regirse los catalanes, el dé 
Granollers, en el informe que presentó, después de pedir la abo- 
lición del derecho de laudemio para lo sucesivo, pidió que en 
los ya existentes se declarase que no afectare sobre las mejo- 
ras (1). Esta impugnación parece que se funda en principios de 



(i) Oliver.— «Est. hist. sobre el Der. civ. en Catal.«, cap. XIII, pág. 127. 
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justicia atendibles, porque realmente en absoluto no se concibe 
que el dómino directo tenga que lucrar lo que ningún sacrificio 
le ha costado; pero, examinando detenidamente la cuestión, no 
tiene la gravedad que parece. En efecto: aparte de que es ya 
condición de la enfiteusis el tener que mejorar el enñteuta 
la finca cuando ésta es vendida, ¿la vende acaso el enfiteuta por 
el valor sólo de las mejoras ó bien por el valor total de la finca? 
Si la vende por el total valor del inmueble, ¿qué razón, pregunto, 
existe para que cobre él también el valor del terreno?; ¿acaso 
continuará pagando él la pensión?; ¿es ésta por ventura el interés 
exacto al valor del terreno?; ¿no es, según vimos, sólo una señal 
de reconocimiento del dominio? Véase, pues, como el cobrar el 
enfiteuta una cantidad, precio, si no total, á lo menos en parte 
del terreno que no ha comprado, autoriza y justifica que el 
dómino directo pueda cobrar una parte de las mejoras, aunque 
no las haya costeado. Y aún en los casos en que la pensión 
guardara proporción con el valor de la finca, no deja de ser 
justo el que el derecho de laudemio afecte á las mejoras hechas 
en la finca por el enfiteuta, y, en confirmación de ello, indicaré 
que Vives, en su obra sobre las Constituciones de Cataluña, 
dice haber visto un caso en que el solar tenía un valor de 25.000 
duros y el coste del edificio 32.000 duros y que, puesta en venta 
la finca, al poco de construida, era de valor 80.000 duros, resul- 
tando un beneficio de 23.000 duros; se dirá, continúa, ¿por qué 
el dómino directo ha de cobrar el 10 ó el 5 por 100, según se 
haga ó no con gracia de la mitad, de los 32.000 duros que ha 
invertido el enfiteuta?; mas, á la vez, preguntaremos: ¿por qué 
éste ha de cobrar 90 ó 95 por 100 de los 23.000 duros que se ha 
ganado por vía de combinación del enfiteusis? Y si esto decía 
Vives de un caso en que el censo correspondía al valor del 
solar, ¿con cuánta mayor razón exigirá la justicia que el lau- 
demio afecte también á las mejoras cuando el censo sea tan 
sólo una señal de reconocimiento del dominio directo? 

Grande oposición se ha hecho al derecho de laudemio por 
razón de sus crecidas cuotas; no obstante, autores hay, como 
D. Ramón Lázaro de Dou (1), que entienden que la antigua 
cuota del tercio ha causado muchos beneficios; y, en verdad, 
sí el dómino directo en los traspasos no cobraba más que lo que 
entendía justo, pudiendo graduar la cuota á las circunstancias 
de cada caso, es indudable que resultaba beneficioso, y da una 



(i) «Conciliación econónüca y legal de pareceres opuestos en cuanto á lau- 
demios y derechos enñtéuticosj». 
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prueba de ello el que cuando la enfiteusis se desarrolló y tomó 
grande incremento fué en la época en que existían las cuotas 
elevadas, según hemos visto en la parte histórica, y como nadie 
podrá conocer mejor que los mismos interesados lo que les 
conviene, si á pesar, pues, de existir las cuotas elevadas iban 
en aumento el número de los enfiteutas, es evidente que debía 
beneficiarles la norma que se seguía para señalar la cuota 
del laudemio. Además, es general la opinión de que la enfí- 
teusis ha producido grandes beneficios en Catalufía (1), diciendo 
mi antiguo y respetable catedrático D. Juan J. Permanyer (2), 
que es fuente inagotable de general bienestar y ha creado en 
Cataluña labradores acomodados; expresándose en parecidos 
términos el señor Maluquer y Viladot, el cual, recordando los 
grandes beneficios que también le atribuye el señor Duran y 
Bas, dice: "Esto es cierlísimo y bien puede asegurarse que Ca- 
taluña debe su prosperidad y bienestar al censo enfitéutico" (3), 
no prodigándole menos elogios el señor Rodríguez Vaamonde, 
el cual dice: "En alguna de las comarcas, precisamente donde 
es enfitéutica la organización territorial en gran parte, prospe- 
ran la industria y el comercio más que en ninguna otra de la 
Península y la superioridad manufacturera suya es un dato 
evidente para todo el mundo. Aludo á Cataluña. Allí reina la 
enfiteusis y aun la subenfiteusis en algunas de sus comarcas; 

la institución es general en el Principado ; su agricultura, 

sin embargo, es floreciente y su industria la primera de Espa- 
ña." (4) Otros muchos jurisconsultos dedican entusiastas elogios 
á la enfiteusis catalana y reconocen los grandes beneficios que 
ha proporcionado en Cataluña, y, no obstante, cuando la enfiteu- 
sis producía estos resultados existían las cuotas elevadas en 
el laudemio. Véase, pues, como los hechos, como la historia 
cuida de rebatir, con más elocuencia y mayor fuerza de lo que 
yo podria hacerlo, la oposición que á las cuotas elevadas se ha 
hecho; pero es de notar que esta oposición no tiene hoy día 
verdadero interés porque las cuotas elevadas podemos decir 
que ya no existen, pues por la legislación general de Cataluña 
hemos visto que se considera cuota legal la del 2 por 100, y si 
bien en Barcelona la cuota es mayor, no lo es tanto como pare- 



(i) Alvaro M.' Camín. — (Discurso leído en la sesión inaugural de la Acade- 
mia de Jurisprudencia y Legisbción de Barcelona», 1899, pág. 23. 

(2) Memoria.— «Dictamen sobre la Codificación», pág. 1 1. 

(3) «Derecho civil especial de Barcelona», pág. 75, 

(4) «Estudio sobre la propiedad enfitéutica», pág. 43. 
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ce, dado que en este territorio pueden existir los tres dóminos 
medianos y el directo, pues, disidida la cuota entre estos cuatro 
dóminos, queda muy reducida, ya que á cada uno no le corres- 
ponde entonces más que el 2 y V» por 100. No obstante, en los 
casos en que sólo haya el seftor directo, ciertamente que hoy 
día, por razón del mayor movimiento que tiene la propiedad, 
puede considerarse excesiva la cuota en Barcelona, porque, si 
bien se acostumbra hacer por el dómino directo alguna gracia 
en ella, es potestativo el hacerla y, por tanto, si exige la totali- 
dad de la cuota el enfiteutA tendrá que pagarla. Así, pues, si 
bien ha perdido muchísima de la importancia la oposición que 
á las crecidas cuotas se ha hecho, tiene, no obstante, algún inte- 
rés en los presentes tiempos; pero ello, por sí solo, no constituye 
razón bastante para pedir la supresión del derecho de laudemio 
y sí, tan sólo, aconseja la disminución de su cuota, porque el 
progreso consiste, no en destruir, sino en reformar lo que refor- 
marse deba. 

Pero creen algunos jurisconsultos que no debe reformarse 
el derecho de laudemio, sino que ha de eliminarse de la enfiteu- 
sis porque entienden que no constituye la compensación del 
dominio directo, y, por consiguiente, no tiene razón de ser, no 
tiene fundamento, y dicen que esto lo demuestran los mismos 
preceptos que regulan la institución del laudemio, según los 
cuales, cuando se subestablece la fínca y hay los tres dóminos 
medianos y el directo, la cuota del 10 por 100 que á este último 
correspondería queda mermada de tal suerte, que se reduce á 
sus tres cuartas partes; asimismo, el devengarse laudemio en 
los traspasos á título lucrativo, como también el no deberse 
pagar el laudemio hasta que esté consumada la venta, pudiendo 
antes los contratantes extinguir el contrato sin anuencia del 
sefior directo, aún cuando hubiese sido perfeccionado é igual- 
mente el no deberse laudemio cuando por usar el señor directo 
de la fadiga adquiere la fínca enfítéutica, todos cuyos preceptos, 
dicen, no se explicarían si realmente el laudemio fuese la com- 
pensación del dominio directo. No obstante, yo entiendo que 
tienen estos preceptos cumplida explicación y que son una 
prueba elocuente de que realmente el laudemio es la compen- 
sación del dominio directo. En efecto: cuando existe algún 
dómino mediano ciertamente que la cuota del 10 por 100 que 
correspondía al seftor directo, si es laico, se reduce al 2 y 7. 
por 100, pero esta reducción queda compensada con los laude- 
mios que percibe por los traspasos de los dominios medianos 
que se hayan creado, y además el señor directo puede, según 
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vimos, prohibir al enfiteuta que al subestablecer crea ningún 
dominio mediano en la finca, y, por consiguiente, si el señor 
directo cree que puede quedar perjudicado con la creación de 
algún otro dominio sobre la finca, el Derecho le autoriza para 
reservarse todo el dominio á fin de que pueda tener la debida 
compensación al mismo. Respecto el no deberse laudemio hasta 
que esté consumada la venta, debo advertir que, aparte de 
que, conforme vimos oportunamente, el laudemio se debe desde 
que se entrega la cosa y no antes, aun cuando el contrato de 
compra- venta esté perfeccionado, no existe perjuicio ninguno 
para el dómino directo si se extingue el contrato por las partes 
después de perfeccionado como se cree, puesto que el laudemio 
se debe, según vimos, no por el contrato, sino por el traspaso 
de la propiedad de la finca enfitéutica, y que este traspaso 
no tiene lugar hasta que se entrega la finca. Con relación á 
deberse laudemio en los traspasos á título lucrativo creo que si 
algún fundamento tiene es precisamente por ser el laudemio 
una compensación al dominio directo, pues de igual suerte que, 
conforme vimos, se amortiza el derecho de laudemio cuando la 
finca enfitéutica pasa á manos muertas, porque por falta de 
traspasos de ella quedaría perjudicado en la compensación del 
derecho de laudemio asimismio, para que con los traspasos á 
título lucrativo no pudiera quedar perjudicado en la com- 
pensación que le corresponde al señor directo, se comprende 
que también en ellos se deba pagar laudemio, máxime estando 
dispensados de él las herencias, y si hay la excepción del 
Derecho especial de Barcelona, en que no se paga laudemio 
por aquellos traspasos, es porque en este territorio se tras- 
pasa más la propiedad, por títulos onerosos, y, por consiguiente, 
como serán pocos los traspasos á título lucrativo, pequeño po- 
drá ser el perjuicio que sufra el señor directo. Y, en cuanto á 
no deberse laudemio cuando el señor directo usa de la fadiga, 
creo que lo absurdo sería que debiese pagarse en este caso 
porque si, según vimos, el comprador ha de pagar el lau- 
demio en la legislación general de Cataluña, la obligación 
queda confundida en este caso, y, por consiguiente, lo que no 
tendría explicación legal entonces sería el que tuviese que 
pagarse laudemio, y, aún suponiendo que sea el vendedor 
quien pague el laudemio, como establece la legislación especial 
de Barcelona, tampoco tiene razón de ser su pago en dicho 
caso porque, al usar de la fadiga el señor directo, queda extin- 
guido su dominio directo, y, por lo tanto, no ha de recibir 
compensación de un dominio que ya no tiene. Así es que, con 
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las indicaciones hechas, puede verse la ninguna importancia 
que tienen los argumentos que algunos aducen para probar que 
el laudemio no es compensación del dominio directo y que, por 
el contrario, aun sirven para demostrar masque efectivamente 
el laudemio es la compensación del dominio directo, en lo que 
no debo insistir, ya que lo dejé anteriormente justificado en la 
primera parte del presente discurso. 

Después de lo expuesto se comprenderá cuan sin razón se 
ha dicho que el derecho de laudemio es un gravamen injustifi- 
cable, pero se añade también que es vejatorio. El tener que 
pagar el dueño útil de la finca al señor directo la cantidad 
correspondiente por laudemio en el traspaso, claro está que le 
ha de ser gravoso, como gravoso es para el propietario el pagar 
hipotecas, el pagar las contribuciones, es decir, el levantar las 
cargas de la finca, y á nadie se le ha ocurrido el que pudiesen 
impugnarse estas cargas por la sola razón de ser cargas para 
el propietario, porque son cargas justas, y justo es, según 
vimos, el pago del laudemio porque de justicia corresponde al 
señor directo, y, por más que pueda ser gravoso al dueño útil, 
no es ello razón bastante para decir que es un gravamen veja- 
torio, porque al ejercitarlo el señor directo usa de un derecho 
y qui jure suo utüur nemini Icedüur. 

Los mismos autores que impugnan el derecho de laudemio 
reconocen la importancia que tuvo en los pasados tiempos y 
dicen que, si bien entoifeA produjo grandes beneficios, hoy día 
no tiene razón de ser; pero ello autorizaría en todo caso para 
decir que no es conveniente hoy el derecho de laudemio, mas 
no para calificarlo de gravamen injusto y vejatorio, pues si el 
dominio directo, ó sea el derecho de laudemio, que se hubiese 
creado en aquellos tiempos era legítimo y justo entonces, ¿con 
qué razón se podrá decir ahora al perceptor del mismo que 
es injusto su derecho?; ¿acaso el transcurso del tiempo, ó sea 
el elemento histórico, tiene la eficacia de trastornar los princi- 
pios fundamentales de justicia? Podrán las circunstancias de 
un momento histórico hacer más ó menos útil una institución, 
pero no podrán jamás alterar los principios absolutos de justi- 
cia, porque éstos son de todos los tiempos y de todas las eda- 
des. Pero ¿por qué razón los mismos autores contrarios al de- 
recho de laudemio reconocen que en los pasados tiempos era 
justo el derecho de laudemio y dicen, no obstante, que es un 
gravamen vejatorio en los presentes días? Es que quieren ha- 
cer responsable á la verdadera enfiteusis catalana de los vicios 
que en ella modernamente se han introducido, pues aquella 
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enfíteusis antigua era el tipo de la enfíteusis catalana, ya que la 
entrada y la pensión tenían escasísima importancia y todo el 
valor del dominio directo estaba en el derecho de laudemio; 
mas, en las enfíteusis que se han creado modernamente ó la 
entrada es crecida ó bien la pensión guarda proporción con el 
valor de la finca y no al tipo del 3 por 100, como las antiguas^ 
sino que se estipula ya el tipo del 5 por 100, y claro está que 
en estos casos se trastorna la naturaleza de la enfíteusis y no 
tiene verdadero fundamento en ellos el derecho de laudemio 
porque no son verdaderas enfíteusis, por más que se les dé este 
nombre, y juzgan á la antigua enfíteusis con el mismo criterio 
que á las modernas, que, por no existir disposiciones propias 
para las mismas, se amparan con las que regulan á las enfíteu- 
sis antiguas por causa del estado estacionado en que ha que- 
dado el Derecho propio de Cataluña. 

No obstante, la oposición hecha al derecho de laudemio, es 
de notar el fenómeno especial de que, á pesar de ello, el gran 
desarrollo que ha tenido en los últimos años el Ensanche de 
Barcelona y los antiguos pueblos inmediatos, hoy barrios de 
ésta, San Gervasio y Gracia, se ha realizado mediante esta- 
blecimientos enfítéuticos con el derecho de laudemio, y se ex- 
plica este fenómeno porque la enfíteusis siempre produce el 
ventajoso efecto de hacer propietarios á aquellos que sin ella 
no podrían serlo, y, por más que se diga que es un gravamen 
vejatorio el derecho de laudemio, lo aceptan porque al primer 
enfíteuta no le es tal carga tener que pagar laudemio, ya que 
queda de sobras compensado con el precio que obtiene por la 
venta de la fínca enfítéutica. 

Por lo expuesto, creo que debemos distinguir entre la justicia 
y la utilidad del derecho de laudemio. Respecto de la justicia de 
este derecho entiendo que es á todas luces evidente, no sólo 
en las enfíteusis antiguas, sino también en las modernas. 
En efecto: en las antiguas, que son las verdaderas enfíteu- 
sis catalanas, ya he dicho que todo el valor del dominio di- 
recto está representado por el derecho de laudemio porque 
grandes extensiones de terreno de una y más mojadas se daban 
en enfíteusis con una entrada de un par de pollos y la pensión 
de un sueldo; y, de tal suerte era el derecho de laudemio el 
único representativo del valor de la fínca, que muchos eran los 
casos, especialmente en aquellos que, como el citado, la pen- 
sión era tan insignifícante que el dómino directo prohibía im- 
poner ningún otro dominio sobre la fínca porque creía que de 
rebajársele la cuota del derecho de laudemio no recibiría la 
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justa compensación á su dominio. No obstante, se dice por al- 
gunos jurisconsultos que estos casos de pensión tan insignifi- 
cante serían pocos; pero, con los años de ejercicio que llevo en 
el foro catalán y por las muchas enfíteusis en que be tenido de 
intervenir, puedo decir que son la regla general, y aún en 
aquellos en que la pensión guardaba proporción con el valor 
que la finca tenía cuando se estableció, el mayor valor que hoy 
día tiene se debe principalmente al gran incremento que la 
propiedad ha tomado en Barcelona y sus contomos, y^ esta 
mejora natural por igual debe beneficiar al enfiteuta que al 
dómino directo, pues si éste no hubiese esperado tenerla de- 
bida compensación con el derecho de laudemio habría dado su 
finca en arrendamiento, el cual le hubiera producido mayor ren- 
ta que la pensión que cobraba por la enfiteusis, y el mayor 
valor que la finca hubiese tenido después de los pasados afíos 
habría sido á su solo beneficio y el arrendatario ninguna parte 
en él podía corresponderle, y, así, se han dado casos en Barce- 
lona de familias que, teniendo un terreno en el Ensanche, lo con- 
servaron en arrendamiento, y hoy día se encuentran en una 
posición muy desahogada merced al elevado precio con que 
han tenido la suerte de vender el terreno. Y, por más que algu- 
nos digan que si el estabiliente hubiese vendido el terreno 
cuando lo estableció no habría obtenido mayor valor del que 
representaba la pensión, no puede dejarse de reconocer que 
si no lo vendió fué porque no le convenía, puesto que al esta- 
blecerlo no cobró el precio del terreno, y, no teniendo nece- 
sidad de venderlo, si no lo hubiese establecido en enfiteusis, 
con darla en arrendamiento obtenía la renta de la finca, y el 
enfiteuta no habría sido propietario, porque no tenía medios 
para comprar la finca cuando aceptó el establecimiento, pues 
que si los hubiese tenido ya la habría comprado, por tenerle 
más cuenta ser propietario que enfiteuta, ni hubiera más tarde 
participado del mayor valor que la finca ha logrado por cir- 
cunstancias naturales. Véase, pues, los principios de justicia 
en que descansa el derecho de laudemio en las enfiteusis an- 
tiguas. 

Pero he dicho que no menos justo es el derecho de laude- 
mio en las enfiteusis modernas, en estas en que realmente la 
pensión corresponde al valor del terreno, porque siempre re- 
sulta que el enfiteuta, al tomar el establecimiento con el de- 
recho de laudemio á favor del señor directo, es que lo estimará 
justo porque nadie le obliga á aceptar un establecimiento que 
no le convenga á sus intereses y, por consiguiente, aparte 
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de estar en principio reconocida la justicia del derecho de lau- 
demio por el mismo enfiteuta, existe la santidad del contrato y 
que, según el principio de Derecho canónico pacta sunt ser- 
vanda, ó aquel otro establecido ya en el Ordenamiento de Al- 
calá, de que el hombre de cualquier modo que entienda obli- 
garse quede obligado, debe respetarse y cumplirse el contrato 
de acuerdo con la doctrina establecida por el Tribunal Supre- 
mo de Justicia de que los pactos constituyen ley entre las 
partes. 

Para el dómino directo la justicia del derecho de laudemio 
es i^ianifiesta, conforme acabamos de ver, como no menos justo 
es para el enfiteuta, según lo dicho; pero no tan manifiesta podrá 
parecer la justicia del derecho de laudemio cuando quien tiene 
que pagar el laudemio no es el primer enfiteuta, sino otro que 
adquirió la finca por compra de la misma; no obstante, como 
que por razón de la existencia del dominio directo habrá po- 
dido comprar la finca por algo menos de su exacto valor y al 
comprarla sabe cuáles son las responsabilidades de la misma 
y las acepta, prueba evidente es de que le tiene cuenta el comprar 
la finca aunque exista el derecho de laudemio, con lo que vie- 
ne también á reconocer su justicia, y, obligándose á cumplir 
con el derecho de laudemio, la ley del contrato debe respetarse; 
y por más que pudiese tener alguna apariencia de injusto el 
derecho de laudemio respecto á los sucesivos enfiteutas para 
el dómino directo, que es el sujeto del derecho, y con relación 
á quien debe apreciarse la justicia del mismo, descansa siem- 
pre en los mismos principios de justicia que hemos visto. 

Si justo es el derecho de laudemio, ¿podemos decir que tam- 
bién es conveniente? Si defensor soy del derecho de laudemio 
por su justicia, no puedo, empero, defenderlo bajo el punto de 
vista de su utilidad, porque, si útil, si de gran provecho pudo 
ser en pasados tiempos en que la enfiteusis tenía su propia 
naturaleza y en que Cataluña necesitaba del desarrollo de la 
propiedad, entiendo que en los presentes días es el derecho de 
laudemio un obstáculo para este mismo desarrollo, pues es for- 
zoso reconocer las grandes dificultades que presenta para los 
traspasos de las fincas, principalmente en Barcelona, en que, 
por existir varios dominios, es necesario convenirse con todos 
los dóminos para la cantidad que por laudemio quieran antes 
de venderlas, naciendo no pocas dificultades para poderlo 
resolver y para acordar quien pagará el laudemio, porque el 
vendedor quiere que lo pague el comprador y éste que lo pague 
aquél, siendo todo ello una remora para la propiedad en los 
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presentes tiempos en que impera la idea de que todas las tran- 
sacciones se verifiquen con la rapidez vertiginosa con que se 
opera en Bolsa y el afán de que la propiedad inmueble pueda 
estar representada por un papel del menor tamaño posible para 
ser negociada y transferida con la misma facilidad y rapidez 
con que se negocia y transfiere una obligación ó una acción al 
portador, es un verdadero obstáculo el derecho de laudemio 
para que la propiedad obtenga la deseada facilidad en su movi- 
miento que demandan la vida económica y jurídica en nues- 
tros días. 

No se crea, por lo que acabo de decir, que defienda yo la 
supresión del derecho de laudemio en los establecimientos ya 
existentes, ó, mejor dicho, la defiendo, sí, pero dentro de los lími- 
tes que la justicia demanda, porque no la utilidad ó la convenien- 
cia de la supresión del derecho de laudemio puede ahogar los 
principios de justicia en que descansa, y, por consiguiente, si 
conveniente es que deje de existir el derecho de laudemio, justo 
es también que al dómino directo se le dé la debida compensa- 
ción, bien en la forma de amortización del dominio directo ó ya 
entregándole el valor de éste que fijasen los peritos, como se 
hace en los casos de expropiación de las fincas, ó, en otra forma, 
con la que se determine el valor del derecho de laudemio, pues 
no porque clamen contra este derecho los enfiteutas, han de 
atenderse sus pretensiones sin tener en cuenta el respeto que 
en toda sociedad debe guardarse á los derechos legítimamente 
adquiridos, ya que, por ser mayor en número que los dóminos 
directos, su clamoreo contra el derecho de laudemio podría 
ahogar los principios de justicia que defienden á los dominios 
directos, pues, no porque sean más, han de ser más justas sus 
quejas, sino que así como por utilidad pública la justicia per- 
mite expropiar al propietario, así también, para dar mayor 
libertad á la propiedad y con ello obtener un gran bien social, 
puede suprimirse el derecho de laudemio, dándole su justa y 
debida compensación. Y si no se le quiere suprimir, indis- 
pensable es que se le dé mayor uniformidad para salvar la 
complicación con que hoy día hemos visto se halla regulado, 
especialmente en* Barcelona, y más aún en los laudemios ecle- 
siásticos que, por razón de pasar á manos de particulares, 
ofrecen mayores dificultades, unificando en todos la cuota del 
laudemio al 2 por 100, porque hasta en Barcelona mismo es la 
que generalmente se cobra por cada uno de los dóminos en los 
traspasos de las fincas enfitéuticas. Pero, aunque en los domi- 
nios existentes no se suprima el derecho de laudemio, entiendo 
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que debiera suprimirse para lo sucesivo á fin de que con el 
transcurso del tiempo, mediante la redención que se iría verifi- 
cando de las existentes, no hubiese el derecho de laudemio que 
pudiese dificultar los traspasos de la propiedad, tanto más 
cuanto los beneficios que podría producir la enfiteusis pueden 
obtenerse, y se obtienen, mediante la enfiteusis en nuda per- 
cepción, es decir, que creo conveniente para la misma pro- 
piedad que la enfiteusis y sobre todo la subenfiteusis se substitu- 
yera por la enfiteusis en nuda percepción, y, por consiguiente, 
al estimar conveniente la supresión del derecho de laudemio, no 
es que entienda deba existir la enfiteusis sin este derecho, puesto 
que, siendo el derecho de laudemio elemento constitutivo del 
dominio directo, según hemos visto, no puedo admitir que se 
suprima el derecho de laudemio y se deje subsistente la enfiteu- 
sis, sino que el censo con dominio, como se llama á la enfiteusis, 
sea substituido por el censo sin dominio, ya que si efecto natu- 
ral del dominio directo es el derecho de laudemio, para suprimir 
á éste, hay que suprimir aquél. 

Queda con lo expuesto indicado, aunque brevemente, el 
juicio crítico que debe merecernos el derecho de laudemio en 
la enfiteusis de Cataluña, que era lo que debíamos examinar en 
la cuarta y última parte del presente trabajo. 
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CONCLUSIÓN 



T) 



BSPUÉs del juicio crítico que acabo de exponer del derecho 
-*-^ delaudemio, doy ya por terminada la tarea, que me impuse 
al principio, de examinar el derecho de laudemio en la enfiteusis 
de Cataluña. No es, ni he pretendido que sea mi trabajo un trata- 
do completo sobre este importante Derecho, como ya lo indican 
los términos de mi tema, porque, aparte de que sería ello un 
propósito superior á mis limitadas fuerzas, las continuas ocu- 
paciones de bufete me dificultarían, por otra parte, poderlo hacer 
cumplidamente; tan sólo me propuse, con los principios funda- 
mentales de Derecho que aprendí de los que fueron mis distin- 
guidos catedráticos y lo que me ha enseñado la práctica que 
llevo en el foro de Barcelona, hacer ver la grandísima impor- 
tancia que aquel Derecho tiene en Cataluña, ya que bien podemos 
decir que constituye el alma de la propiedad en aquella Región, 
y que, sibjen las necesidades jurídicas de los modernos tiempos 
pueden pugnar algo con el mismo, preciso es no perder de 
vista los cuantiosos beneficios que al pueblo catalán proporcio- 
nó, y justo es que éste recuerde aquellos beneficios, no tanto 
para que no se los pague con inmerecida ingratitud, sino que 
también, al recordarlos, tenga presente que la experiencia es la 
madre de la ciencia. 

Bien sé que, aun dado mi limitado propósito, no habré des- 
arrollado mi trabajo con el acierto que la importancia del tema 
requiere, ni con la ilustración que de mí podía exigir el respe- 
table Tribunal que debe juzgarlo, pero no dudo qde éste, aunque 
justo, será indulgente conmigo porque ¿abe perfectamente que 
nada perfecto puede salir de la inteligencia humana, como 
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facultad limitada que es y, como á esta misma se lo enseñan los 
progresos en la ciencia obtenidos y que se van obteniendo, y 
aunque, por tanto, pueda haber incurrido yo en algún error en 
el desarrollo de mi tema, habré pagado el tributo debido á la limi- 
tación humana, por masque no he admitido idea ni juicio alguno 
que no haya entendido fuese en algo justificable, teniendo, de 
todos modos, la satisfacción de que, sean cuales fueren los erro- 
res en que haya podido incurrir, no por esto el derecho de lau- 
demio dejará de ser lo que es, pues que la verdad no la forma 
la inteligencia, sino que es el objeto de ésta, y como superior á 
la misma es independiente de ella, por lo que, según expresión 
del gran Doctor de la Iglesia y sabio Obispo de Hipona, ven- 
tas est id quod est. 

Hb dicho. 
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